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Syfte:   Syftet med denna uppsats att utreda om komponentmetoden 
 kommer att ge en mer rättvisande bild och vilken nytta 
komponentmetoden medför för företagen och intressenterna. 
 
Metod:   Denna uppsats är utförd med en kvalitativ ansats där vår 
  empiriska studie bygger på material från intervjuer med ett 
  fastställt frågeformulär men med öppna svar. 
 
Teoretiskt  
perspektiv:   Studien baseras på teorier om komponentmetoden. 
 
Empiri:  Det empiriska materialet är baserat på 10 intervjuer, 6 
  företag och 4 intressenter. 
 
Slutsats:   Företagen bland våra respondenter var inledningsvis negativa 
till komponentmetoden men det går att se en förändring i 
 inställning till det mer positiva. Aktivering kommer att öka, 
 avskrivningstakten kommer att öka för de bolag som  
 tidigare haft lång avskrivningstid. Komponentmetdonen ger 
 en möjlighet till ökat internt samarbete och förståelse. 
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Purpose:  The purpose of this essay is to investigate whether the 
  component method will provide a more true and fair view 
  and what benefits the component depreciation method will 
  bring to companies and stakeholders. 
 
Methodology:  The thesis was conducted as a qualitative research method 
  where our empirical study is based on material from  
  interviews with an established questionnaire but with open 
  responses. 
 
Theoretical 
perspectives: The study is based on theories about the component  
  method. 
 
Empirical  
foundation:  The empirical data is based on 10 interviews, 6 cases  
  companies and four stakeholders. 
 
Conclusions:  The companies among our respondents were initially  
  negative concerning the component method but it is now 
  possible to see a change in attitude towards the method. 
  Capitalization will increase and the depreciation rate will 
  increase for those companies with a history of long 
  depreciation. The component method will provide an  
  opportunity to increase internal cooperation and  
  understanding. 
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1 Inledning 
      sdsdasasasaa 
Redovisning av fastigheter är i en föränderlig fas och därför har vi valt att studera detta i 
denna uppsats. Uppsatsen kommer att behandla hur fastighetsbolag som redovisar i enlighet 
med K3-regelverket redovisar sitt innehav av fastigheter. Nedan presenteras problematisering 
och frågeställningar samt syfte och avgränsningar.   Aaaaaaaaaa 
 
Komponentavskrivning kan sammanfattas med att en materiell anläggningstillgång, till 
exempel en fastighet, delas upp i komponenter som enskilt skrivs av beroende på den enskilda 
komponentens förväntade ekonomiska livslängd (Bejrum & Lind, 2002). Någon praxis av vad 
som ska ses som en komponent finns inte ännu men i K3-regelverket anges att betydande och 
väsentliga komponenter ska identifieras och det framläggs några exempel som stomme, fasad 
och tak (PwC, 2012). Den tidigare avskrivningsmetoden för materiella anläggningstillgångar 
kallas vanligtvis för prestandahöjandemetoden. Prestandahöjandemetoden innebär att endast 
underhåll som höjer till exempel en fastighets prestanda ska aktiveras. Innebörden utav detta 
blir att löpande underhåll kostnadsförs och att fastigheten skrivs av som en enhet med en 
ekonomisk livslängd för hela fastigheten (BFNAR, 2012:1). Nedan i det inledande exemplet 
har vi illustrerat ett enkelt exempel för att tydliggöra skillnaderna mellan metoderna.  
 
K3 regelverket gäller från och med bokslutsår som har sin början under 2014 men kan också 
frivilligt tillämpas under bokslutsår som har sin början under 2013 (KPMG, 2012, nr:3). K3-
regelverket är principbaserat och inte regelbaserat vilket get utrymme för tolkning (Eva 
Törning, 2013).  Eftersom vi idag befinner oss i början av övergången finner vi utgångspunkt 
för vår studie i den inställning och de tankar företag, revisorer och fastighetsbranschens 
intresseorganisationer har för komponentmetoden. Komponentavskrivning gäller alla företags 
materiella anläggningstillgångar som har betydande komponenter med väsentligt olika 
ekonomiska livslängder och som redovisar i enlighet med K3 (PwC, 2013). Tidigare studier i 
Sverige har gjorts på bland annat hur komponentmetoden kommer att förändra redovisningen 
av fastigheter och vilka motiv företagen har för sina avskrivningar (Fors & Vesterberg, 2013, 
Leidhem & Semovska, 2013). Bo Nordlund har skrivit mycket i ämnet komponentredovisning 
både själv och tillsammans med kollegor. Bland annat har han skrivit om nyttan och 
kostnaderna för införandet av komponentmetoden men även om hur uppdelningen i 
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komponenter kan ske i K3 samt hur redovisningen av fastigheter ska ske i företag som 
redovisar i enlighet med IAS/IFRS.  
1.1 Problematisering 
Byte av redovisningsmetod till komponentmetoden har skapat en samling med 
frågeställningar för fastighetsbolagen. Innan beslut togs gällande införandet av K3 regelverket 
gav Bokföringsnämnden alla intresserade parter möjligheten att lämna remissvar (KPMG, 
2011). De remissvar som kom in till Bokföringsnämnden angående komponentmetoden 
gällde i det närmaste endast kostnaderna förenade med införandet av komponentmetoden 
(Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011). Hellman, Nordlund och Pramhäll (2011) har skrivit 
om att nyttan med införandet av komponentmetoden är motiverad och överstiger kostnaderna. 
Dagens praxis av prestandahöjandemetoden har idag för mycket valmöjligheter och riskerar 
att vilseleda användaren av redovisningsinformationen. De menar på att införandet av 
komponentmetoden är ett steg i rätt riktning för att spegla ett fastighetsföretags ekonomiska 
händelser och förändringar i materiella anläggningstillgångar. En del av de kostnader som 
tidigare ansetts som underhåll kommer nu att aktiveras vilket kommer ha påverkan på ett 
företags redovisning i olika grad. Bedömning och avvägningar kommer att förändras och 
fördelarna med denna metod grundar sig i teorin om att det är logiskt att dela upp fastigheter i 
komponenter efter hur de förbrukas men frågan är hur det kommer att fungera i praktiken, 
framförallt om många företag motsätter sig komponentmetoden. Det är dessutom inte givet 
vilka effekter komponentmetoden kommer få på företagens balans- och resultaträkning samt 
hur nyckeltal kommer att påverkas. Bokföringsnämnden (2004) har konstaterat att den äldre 
metoden, prestandahöjandemetoden, för redovisning i icke-noterade företag inte längre var 
tillräcklig utan att för stora valmöjligheter gavs till företagen med svårtolkad information som 
resultat.  
1.2 Frågeställningar 
De forskningsfrågor som vi kommer att besvara utifrån den problematisering vi beskrivit ovan 
är följande: 
 
”Kommer komponentmetoden på ett bättre sätt spegla de ekonomiska förhållandena i 
fastighetsföretagen jämfört med prestandahöjandemetoden, och i så fall varför?” 
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”Ger komponentmetoden en bättre redovisad bild än prestandahöjandemetoden i hur bokfört 
värde förhåller sig till marknadsvärdet och hur förändras incitament och bedömningar med 
komponentmetoden?” 
 
”Kommer komponentmetoden att vara närmre kopplad med den interna redovisningen och 
ger komponentmetoden ett ökat samarbete jämfört med prestandahöjandemetoden, och i så 
fall varför?” 
1.3 Syfte 
• Att redogöra för komponentmetoden och dess tillämpningar i fastighetsbranschen. 
• Att redogöra för fastighetsföretag och fastighetsbranschens intressenters inställning till 
komponentmetoden och dess införande. 
• Att diskutera möjliga effekter av komponentmetodens införande.  
1.4 Avgränsningar 
Vi kommer att avgränsa oss till att studera de företag som redovisar enligt K3 regelverket. 
Därmed studerar vi inte de IFRS-regler som gäller i K4 där verkligt värde tillämpas och inte 
heller K2 som är ett enklare och mer regelbaserat regelverk. De företag som redovisar enligt 
K4 redovisar materiella anläggningstillgångar till verkligt värde (Nordlund, 2005). Eftersom 
K2 är ett regelbaserat regelverk ger det inte samma möjlighet till tolkning och därför uppstår 
inte de problem och frågor som vi har för avsikt att besvara (KPMG, 2012, nr:3). Vi kommer 
något djupare beskriva dessa alternativa regelverk i den teoretiska referensramen. Vi syftar 
inte till att svara på om företagen, intresseorganisationer och revisorer tycker att kostnaden för 
införandet är motiverad utan om de faktiskt tror att komponentmetoden kommer att tillföra 
och göra redovisningen mer rättvisande. 
1.5 Inledande exempel 
I detta inledande exempel, som illustreras i grafen nedan, beskrivs en fastighet som har ett 
anskaffningsvärde på 400. Fastigheten består av 4 komponenter som vardera är värda 100. De 
olika komponenterna har en ekonomisk livslängd på 25, 50, 75 respektive 100 år och 
komponenterna skrivs därför av på de antal år de beräknas ha en ekonomisk livslängd. I 
komponentmetoden blir de avskrivna och utrangerade komponenterna utbytta och ersatta av 
nya komponenter. Detta innebär att efter 25 år byts en komponent ut, efter 50 år byts två 
komponenter ut och efter 75 år byts två komponenter ut. Om företaget efter 100 år avser att 
fortsätta investera och använda fastigheter byts tre komponenter ut. I 
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prestandahöjandemetoden skrivs fastigheten av på 100 år. I prestandahöjandemetoden anses 
inget utbyte av komponenterna prestandahöjande och kostnadsförs därför löpande och därmed 
är hela byggnadens bokförda värde 0 efter 100 år. 
 
Det vi kan se i detta exempel är att trots den större årliga avskrivningen i komponentmetoden 
kommer det bokförda värdet på lång sikt i komponentmetoden överstiga det på lång sikt 
bokförda värdet enligt prestandahöjandemetoden. Däremot kommer komponentmetodens 
bokförda värde att variera och både vara högre och lägre än prestandahöjandemetodens 
bokförda värde. Detta beroende på var i tiden grafen studeras och hur förhållandena förändras 
från år till år när komponenterna byts ut. Se mer utförligt numeriskt exempel i Appendix 1 
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2 Metod     
      zzzzzzzzzzz 
I metodkapitlet redogör vi för hur vi gått tillväga för att uppnå det syfte vi haft för uppsatsen. 
Vi kommer i detta kapitel att beskriva tillvägagångssättet, förberedelser och vilken litteratur 
vi har granskat.     zzzzzzzzzzz 
2.1 Kvalitativ	  metod	  
Komponentmetoden är fortfarande i en uppstartsfas och de företag som använder sig av K3 
håller fortfarande på med implementeringen av metoden i sin redovisning. Därför anser vi att 
det inte finns tillräckligt mycket empiriskt material att studera i Sverige för att genomföra en 
kvantitativ studie. Vi vill dessutom undersöka inställningen och tankarna hos fastighetsbolag, 
intresseorganisationer och revisorer. Vi har därför utfört en kvalitativ studie där vi i form av 
primärdata har samlat in data genom intervjuer med både privata och allmännyttiga 
fastighetsbolag, revisorer och intresseorganisationer. I en kvalitativ studie ligger störst fokus 
på ord och betydligt mindre på siffror, studien är induktiv tolkande (Bryman & Bell, 2005). 
Vi vill få en förståelse för vad intressenter tycker och hur komponentmetoden kommer 
påverka fastighetsbolagen. Problemformuleringen resulterar i våra frågeställningar som sedan 
utformar hur vår insamling av empiriskt material och analys ska genomföras. Med det 
empiriska materialet och med hjälp av vår teoretiska referensram kommer vi att besvara våra 
frågeställningar (Bryman & Bell, 2005). Genom respondenternas svar hoppas vi få olika 
förklaringar och perspektiv på komponentmetoden och dess inverkan på fastighetsbranschen. 
Detta har vi kunnat genomföra då vi på ett fritt sätt diskuterat redovisningsmetoder inom 
fastighetsbranschen och hur komponentmetoden kommer att påverka redovisningen i 
branschen. 
2.2 Tillvägagångssätt och litteraturval 
I vår teoridel har vi diskuterat grunderna i redovisningen och dess kvalitativa egenskaper, 
detta för att läsaren lättare ska förstå grundläggande regelverk och hur utvecklingen inom 
redovisningen ser ut. Både ur normgivarens och användarnas perspektiv. Information och 
fakta om redovisningens kvalitativa egenskaper har vi hämtat från läroböcker och 
avhandlingar kring redovisning. Efter informationssökningen fann vi ett stort antal källor och 
har därefter noggrant studerat och källkritiskt granskat källorna. Inom det specifika 
ämnesområdet som berör komponentmetoden finns däremot mindre information att tillgå. I 
vår redogörelse om komponentmetoden och prestandahöjandemetoden har vi använt oss av 
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vetenskapliga artiklar, böcker av redovisningsexperter och artiklar som tillhandahållits i 
branschtidningar. För de svenska villkoren av komponentmetoden har vi inte kunnat finna 
några publicerade vetenskapliga artiklar utan därför har vi använt oss av andra skrifter och 
artiklar som till exempel publicerats i tidskriften Balans och intresseorganisationers 
publikationer. Vi har även använt oss av källor som Bokföringsnämnden samt revisorer och 
andra intressenters remissvar kring processen med framtagandet av K3. 
2.3 Intervjuer 
Intervjuer har varit vår främsta aktivitet gällande insamling av fakta till empirin. 
Vi har intervjuat tio respondenter varav sex stycken är företag. När vi formulerade frågorna 
för våra intervjuer har vi lagt stor vikt vid att ställa lättförståeliga frågor men som ger breda 
och tydliga svar. En bra intervju förutsätter att intervjuaren och respondenten förstår varandra 
och att respondenten klarar av att beskriva de förhållanden vi är intresserade av. (Ekholm & 
Fransson, 2012) 
Vi har använt oss av en informell intervju, det vill säga vi har inte haft någon strukturerad 
vägvisare för hur intervjun kommer att bli (Svenning, 2003). Vi valde en informell intervju då 
vi får fria tyglar och det inte finns några regler för intervjun. Vi prioriterade även att kunna 
ställa följdfrågor och även att kunna ha en omfattande diskussion och lättare skapa förståelse 
(Svenning, 2003). Våra frågor är så öppna och neutrala som möjligt för att på så sätt få ärliga 
och personliga svar från respondenterna (Dahlström, 1970). I planeringsstadiet av intervjuerna 
har vi tagit kontakt med respondenterna via mail och telefon och presenterat oss och vår 
studie av komponentmetoden. Vårt frågeformulär har vi skickat till respondenterna i god tid 
före intervju. De flesta intervjuer har gjorts personligen och vi har spelat in de intervjuerna vi 
fått tillstånd att spela in. De intervjuer som inte varit personliga har varit telefonintervjuer. 
Bilden ovan beskriver vilken form av intervju som genomförts beroende av systematiken i frågorna. 
En informell intervjuteknik eller en fri intervju där respondenterna har haft full frihet att 
uttrycka sina svar, är bra då respondentens egna värderingar och subjektiva intryck får komma 
fram. (Ekholm & Fransson, 2012) Inför intervjuerna har vi även förberett möjliga följdfrågor 
vilket bidrog till att dialogen med respondenten kunde fortgå på bra sätt och som visade på att 
vi behärskade teorier och fakta som finns inom ämnet. Risken med att inte få helt ärliga svar 
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har vi försökt att minimera genom att erbjuda alla respondenter anonymitet samt att formulera 
våra frågor på ett neutralt och lättförståeligt sätt. 
2.3.1 Val av respondenter 
Denna studie är anpassad till större företag som kommer att tillämpa K3. För att få en bredd i 
urvalet och ett urval som täcker olika typerna av aktörer på fastighetsmarknaden innehåller 
vårt urval både allmännyttiga, kooperativa och privata fastighetsbolag. Urvalet har gjorts efter 
att vi avgränsat oss till att endast välja stora aktörer på marknaden som valt att redovisa i 
enlighet med K3-regelverket. Vi har observerat att flera privata aktörer valt alternativa 
regelverk och de privata aktörerna har dessutom varit mindre villiga att ställa upp på 
intervjuer, men vi anser ändå att urvalet är representativt för K3. Vid första kontakt med 
företagen har vi varit noga med att ta reda på vilket regelverk företaget följer, då det finns en 
möjlighet för företag som ingår i en koncern kan använda sig av det alternativa regelverket 
RFR 2, som i sin tur är nära kopplat till K4 och IFRS regelverket. 
 
De intervjuer som vi genomfört utöver fastighetsbolagen är med intresseorganisationer och 
revisorer. Denna uppdelning på respondenter beror på att vi vill få en bred bild av hur olika 
typer av fastighetsbolag kommer att tolka och använda sig av komponentmetoden i K3 samt 
att få en mer objektiv syn. De fastighetsbolag vi har studerat är som nämnts stora bolag men 
varierar trots detta i storlek. Viktigare är dock att det är skilda syften med företagen. Den 
breda förståelsen hade vi inte erhållit om vi endast hade fokuserat på en enskild typ av 
fastighetsbolag. Inledningsvis valde vi att kontakta 20 möjliga respondenter och har haft ett 
bortfall på 10 stycken. Bortfallen beror på bland annat oviljan i att ingå i studien men även att 
några företag valt alternativa regelverk och därmed faller utanför de avgränsningar vi gjort. 
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3 Teoretisk referensram 
      zzzzzzzzzzz 
I den teoretiska referensramen redogör vi för de mål och egenskaper som redovisningen ska 
uppfylla och detta är viktigt för att förstå grunden i redovisningen.  Vi går därefter vidare 
med att presentera prestandahöjandemetoden som fastigheter tidigare redovisats i enlighet 
med. Därefter beskriver vi komponentmetoden för att sedan göra en jämförelse av metoderna 
för att visa på dess likheter och skillnader. Slutligen kommer vi kortfattat beskriva de 
alternativ till komponentmetoden som vi valt att avgränsa oss ifrån. zzzzzzzzzzz 
3.1 Redovisningens egenskaper 
3.1.1 Kvalitativa egenskaper   
Redovisningen skall bestå av alla ekonomiska händelser som inträffat under en period samt 
visa företagets ekonomiska ställning vid en periods slut, det vill säga i redovisningen ska 
tillgångar och skulder framgå samt värdeförändring i dessa. Ett av de främsta målen är att 
användare ska få en översikt av ett företags ekonomiska ställning men även att ge en 
möjlighet att försöka förutspå en eventuell framtida avkastningsmöjlighet. 
Redovisningsinformation hjälper användarna av informationen att på bästa möjliga sätt ta 
beslut och reducera osäkerheten om framtiden.(Falkman, 2004) Ett viktigt tillägg är att 
informationsbehov kan variera hos olika intressenter på grund av olika kunskaper och 
utgångspunkter. (Smith, 2011) 
3.1.2 Tillförlitlighet och validitet 
Enligt Artsberg (2002) innebär tillförlitlighet att ge en så korrekt bild som möjligt samtidigt 
som Falkman (2004) menar att den information som är tänkt att ge en bild av ”verkligheten” 
avbildas på bästa möjliga sätt. Redovisningsinformation får inte väljas och presenteras på ett 
sådant sätt att informationen kan vinklas och påverka beslut, detta kallas för neutralitetskravet 
(Artsberg, 2002). För att få en korrekt bild är det av stor betydelse att i största möjliga mån få 
rätt i sina mätningar och att mäta rätt saker, detta kallas validitet. Det kan det vara svårt att 
veta exakt vad som skall mätas och på vilket sätt, men det är viktigt att lägga ner mycket 
arbete för att få fram tillförlitliga mätmetoder. (Artsberg, 2002) 
3.1.3 Jämförbarhet 
För att en intressent ska kunna använda sig av den redovisningsinformation som ett företag 
lämnar krävs det att den är jämförbar med andra företag, vilket betyder att liknande händelser 
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och situationer redovisas på liknande sätt (Smith, 2011). Jämförbarhet kan dock bli en 
svårighet i ett branschöverskridande perspektiv, då relevans och tillförlitlighet minskar om 
graden av standardisering blir för stor (Falkman, 2004). Redovisningsinformation är trovärdig 
om realiteten och redovisningen kan kopplas ihop på ett övertygande sätt. Ett problem är att 
redovisning kan variera stort mellan olika branscher och företag (Falkman, 2004). På grund 
av detta är standardisering mycket viktigt för att uppnå jämförbarhet, en något mindre strikt 
begreppsförklaring av jämförbarhet kan även vara att de som använder sig av redovisningen 
vet vilka normer som gäller och att det finns en förståelse för eventuella skillnader. En annan 
viktig del är att förstå i vilken utsträckning företagen väljer att följa eller vill följa utsatta 
regelverket, i detta fall är regelsystemets upplevda legitimitet viktigt. Avgörande i detta är 
vikten av den historiska utvecklingen inom redovisningsområdet och att sedvana har en 
legitimerande funktion, men vanligtvis eftersträvar normgivarna att regelverket ska anses vara 
legitimt. (Smith, 2011) 
3.1.4 God redovisningssed och rättvisande bild 
Det är viktigt att de ekonomiska händelserna i redovisningen avspeglas på ett korrekt sätt och 
följer god redovisningssed. I lagstiftningen definieras begreppet som rådande praxis och 
rekommendationer från normgivande organ. En av de stora förändringarna idag är att 
rättvisande bild som övergripande princip nu har införts bredvid den äldre svenska principen 
god redovisningssed. Rättvisande bild härstammar från det brittiska uttrycket true and fair 
view, det finns ingen definition eller samstämmighet om vad frasen egentligen betyder, men 
meningen är att synsättet ska vara mer användare- och helhets orienterat. (Artsberg, 2002) 
3.1.5 Redovisning och incitament 
I stycket Tillförlitlighet och validitet beskriver vi neutralitetskravet och i det föregående 
stycket rättvisande bild, men enligt (Copeland, 1968) har observationer gjorts och det finns 
gott om möjligheter till val i redovisningen. Främst syftas då på att företagsledningen kan ha 
incitament som påverkar redovisningen, det vill säga de vill försöka korrigera redovisat 
resultat. Ett av de vanligaste målen enligt Copeland (1968) är företagsledningens vilja att 
jämna ut resultatet över tid. På så sätt kan företagen visa sämre resultat under bra tider och 
bättre resultat under sämre tider, vilket betyder att de medvetet försöker jämna ut sitt 
rapporterade resultat. Ett skäl till detta är enligt Trueman och Titman (1988) att chefer har 
som åsikt att investerare värderar ett jämnare resultat högt och betalar således mer för ett 
företag med en jämnare inkomst och resultat vilket innebär ett högre marknadsvärde. 
Trueman och Titman (1988) visar på att det finns incitament för ledningen att jämna ut 
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resultat oberoende av företagsledningens riskbenägenhet eller inställning till in- och utlåning 
på kapitalmarknaden. Förklaringen till detta är att en utjämning av resultatet kan ge en 
trygghet hos fordringsägare och på så vis påverka företagets kostnad för upplåning på ett 
positivt sätt. Dessutom påverkar resultatutjämningen förutsättningarna för företagets 
fortlevande och dess hantering av kunder, arbetare, leverantörer och intressenter.  (Trueman 
& Titman, 1988) 
3.2 Materiella anläggningstillgångar 
3.2.1 Fastighet 
En fastighet utgörs av mark, byggnader och övriga anläggningar. Jämfört med andra 
tillgångar har fastigheter ett långt liv och kan förändras över tid, fastighetens fysiska struktur 
och användningsområde kan förändras. En hyresfastighet är lägesfixerad, varaktig och 
kapitalkrävande. Det är detta som främst skiljer fastigheter från andra tillgångar, det ställer 
krav på långsiktig planering och förvaltning av fastigheter. Eftersom utbudet av fastigheter 
inte kan förändras på kort sikt leder det till att priserna på fastigheter kan förändras snabbt. 
Problemet med att styra utbudet ligger i den utdragna tillverkningsprocessen och den politiska 
processen. (Bejrum & Lundström, 1986) 
 
En byggnad består av huskroppen och vissa andra inventarier, sådana som är anskaffade till 
byggnadens allmänna användning och funktion. Exempel på sådana funktioner kan till 
exempel vara hiss, ledningar och värmepannor. Byggnadsinventarier är sådana delar som 
skall användas till verksamhet som bedrivs i fastigheten. Dock finns inte byggnadsinventarier 
i byggnader som är avsedda för boende. (Ekonomistyrningsverket, 1999) 
3.2.2 Marknadsvärde 
Marknadsvärdet är en teoretisk konstruktion och är det mest sannolika priset vid en 
försäljning på en öppen marknad. Marknadsvärdet är en mycket viktigt och central 
värderingsmetod och det är viktigt att nämna och diskutera för att få en förståelse av 
fastigheter och den interna redovisningen. (Bejrum & Lundström, 1986) 
 
Marknadsvärdet ses i allmänhet som en bättre skattning av det reella värdet på en fastighet 
jämfört med det bokförda värdet. Därför har marknadsvärdet en viktig funktion i många olika 
beslutssituationer. Marknadsvärdet brukar oftast kopplas ihop med eller räknas ut med hjälp 
av olika sorters kapitalvärden eller betalningsströmmar, exempel är marknadsvärdet, 
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avkastningsvärdet och produktionskostnaden. I en köpsituation kan till exempel 
marknadsvärdet jämföras med framtida avkastning eller produktionskostnad. Om ett 
fastighetsbolag ska bedöma lönsamhet kan en kalkylerad avkastning sättas i relation till 
fastighetens marknadsvärde eller det bokförda egna kapitalet. (Bejrum & Lundström, 1986) 
3.2.3 Avskrivningar 
En avskrivning är det ursprungliga anskaffningsvärdet som fördelas ut över tillgångens 
ekonomiska livslängd. Det betyder att det endast vid anskaffning är relevant att värdera en 
tillgång, för vid senare perioder blir det redovisade värdet helt enkelt det ursprungliga 
anskaffningsvärdet minskat med redovisade avskrivningar. Detta är en redovisningsmässig 
avskrivning men inom den interna redovisningen finns ett annat begrepp, en kalkylmässig 
avskrivning. (Artsberg, 2005) En kalkylmässig avskrivning fastställs genom att bestämma vad 
som måste avsättas för att bibehålla funktionen av tillgången eller att efter tillgångens 
ekonomiska livslängd kunna återanskaffa den (Hulten & Wykoff, 1980). 
  
När det inte längre är ekonomisk hållbart att reparera och underhålla en tillgång tas den ur 
drift. Samtidigt som en tillgång åldras sker ett parallellt avtagande i en tillgångs ekonomiska 
värde, vilket matchas med avskrivningar på tillgången. Avskrivningar syftar till att fördela 
kostnaderna för en tillgång över samma period som tillgången bidrar till intäkter. När ett 
företag har en tillgång vars värde är noll ska den vara helt avskriven eller så sker en eventuell 
utrangering. Vanligtvis blandas uttrycken försämring och avskrivning felaktigt samman, 
försämring har ett antal olika betydelser men avskrivning endast avser en tillgångs 
anskaffningskostnad fördelat över ekonomisk livslängd. (Hulten & Wykoff, 1995) 
3.3 Prestandahöjandemetoden 
En fundamental regel inom redovisning är att om ett företag anskaffar en tillgång som skall 
utnyttjas under en längre period som till exempel delar till en byggnad, ska dessa inte 
kostnadsföras direkt. Utgiften skall fördelas och skrivas av över den tid som det bedöms att 
anläggningen kommer utnyttjas. (Bejrum & Lind, 2002) 
3.3.1 Avskrivningsprinciper 
Avskrivningsprinciper har betydelse för hur det redovisade resultatet och balansräkningen 
utvecklas. En kortare avskrivningstid ökar kostnaderna och försämrar resultatet de inledande 
åren, men förbättrar resultatet när avskrivningstiden är slut. I den omvända situationen är 
vinsten högre i början. Därför kan det finnas taktiska aspekter i hur ett företag använder sig av 
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avskrivningar. En organisation som vill förbättra det redovisade resultatet kan välja en längre 
avskrivningstid. Ett bolag som istället väljer korta avskrivningstider vill visa så låg vinst som 
möjligt. Syften med framtida regelverk är att begränsa olika strategier kring avskrivningar och 
därför begränsa möjligheten att efter olika strategier påverka det redovisade resultatet. 
(Bejrum & Lind, 2002) 
 
Bejrum och Lind (2002) skriver att hittills har avskrivningsprinciper skiljt sig och företag har 
gjort avskrivningar på allt mellan 10-100 år på sina fastigheter. Därför har det gjorts 
bedömningar att komponentmetoden gör att avskrivningar mer anpassas till den aktuella 
byggnadens egenskaper. Gränsdragningen mellan vad som ses som en investering och vad 
som ses som underhåll har varit svårt att avgöra med denna modell men en 
komponentavskrivningsmodell kan ses som en lösning. (Bejrum & Lind, 2002) 
 
I balansräkningen kommer en kortare avskrivningstid eller en stor del icke aktivering av 
kostnaderna att minska tillgångens bokförda värde. Längre avskrivningstid kommer istället att 
leda till ett högre värde på eget kapital, tillgångar och soliditet. En felaktig avskrivningstid 
leder till en missvisande redovisning och värdet på tillgångarna kan antingen överskattas eller 
underskattas beroende på om en för lång avskrivningstid används respektive en för kort. Detta 
kommer förr eller senare att leda till engångsjusteringar i bokföringen men ger under tiden en 
missvisande bild av verkligheten. Avskrivningsprinciperna spelar viktig roll och har därför 
skapat incitament för att försöka få en mer rättvisande bild av fastighetsbolag. (Bejrum & 
Lind, 2002) 
3.3.2 Tolkningsmöjligheter i prestandahöjandemetoden 
Inom prestandahöjandemetoden har reparation och underhåll bokförts som en kostnad det år 
de genomförts. Standardförbättringar som ny-, till- och ombyggnad ska allmänt ha bokförts 
som en investering och aktiverats. Både redovisningsrådet (1999) och skattelagstiftningen har 
principer som formulerats på detta sätt. (Bejrum & Lind, 2002) 
 
Om fastigheten renoveras och det inte är möjligt att återställa fastigheten i ursprungligt skick, 
exempelvis beroende på den tekniska utvecklingen av byggnadsmaterial, medför detta inte 
automatiskt att utgifterna skall aktiveras, det vill säg det innebär inte nödvändigtvis en 
prestandahöjning. Kriteriet för aktivering av utgifterna bör vara att kvalitetsförbättringen, eller 
värdehöjningen är alltför stor för att motivera att kostnaderna klassificeras som reparationer 
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och underhåll. (Ekonomistyrningsverket, 1999)  
I tidigare studier av fastighetsbranschen har åtgärder bedömts som investeringar om de 
allmänt ansetts som en standardhöjning. Om större ombyggnationer har genomförts som 
annars anses som underhåll, har även det klassats som investering. Det har enligt studierna 
även lagts fram att fastighetsbolagen i många fall har resonerat taktiskt gällande sin 
redovisning och då främst gällande om åtgärder skall klassificeras som investeringar eller 
underhållskostnader. Ett vanligt intryck är att direkt kostnadsföring har använts i så stor 
utsträckning som möjligt. Företagsledningen hos bolagen har dock olika svar på om de har 
strategiska aspekter. Inom branschen finns det påståenden att sådana hänsynstaganden både 
förekommer och inte förekommer. Enligt prestandahöjandemetoden ska underhåll 
kostnadsföras direkt, och med underhåll definieras en åtgärd som återställer byggnaden till 
samma standard som när den byggdes eller anskaffades. Prestandahöjandemetoden kan leda 
till att byggnadens aktuella standard och det bokförda värdet inte speglar varandra, det vill 
säga blir missvisande. (Bejrum & Lind, 2002) Således skulle detta kunna ge följderna att om 
en 50 år gammal fastighet renoveras till ursprungligt skick kan hela kostnaden kostnadsföras 
som underhåll under ett och samma år utan att visas som en värdeökning i det bokförda 
värdet. Om samma fastighet skulle säljas efter 50 år utan att renovering genomförs och den 
nya ägaren direkt utför renovering till ursprungligt skick kan detta ses som en 
prestandahöjning och aktivering kommer att behöva ske. Det bokförda värdet kommer att öka. 
Här ligger problemet i att trots att det är samma upprustning som sker kan det avspeglas på 
två helt olika sätt i redovisningen.  
Det har tidigare varit vanligt att fastigheter har skrivits av under väldigt lång tid, så lång tid 
som 100 till 200 år. Vilket givetvis måste vara svårt att argumentera för då avskrivningstiden 
ska spegla den ekonomiska livslängden. Detta är ett exempel på problem som funnits med 
prestandahöjandemetoden och som bland annat nu försöks lösas med den nya 
komponentmetoden. Tidigare har mark, byggnader och inventarier redovisats för sig. Att dra 
en gräns mellan dessa olika delar kan ibland vara krånglig, främst då mellan byggnad och 
inventarier. (Lundqvist & Nordlund, 2010) 
3.4 Bakgrund komponentmetoden 
Enligt Čermáková och Stárová (2010) ska redovisningen ge information om ett företags 
finansiella situation samt dess intäkter och kostnader under en given period. De ekonomiska 
mått som kan utläsas från redovisningen kan också ses som ett mått på hur bra ledningen är på 
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att driva företaget mätt i ekonomiska termer. Enligt Bokföringsnämnden (BFNAR, 2012, 
2.12) är en tillgång en resurs som företaget har bestämmande inflytande över efter tidigare 
inträffade händelser och som kan förväntas generera framtida ekonomiska fördelar. Tillgångar 
kan delas upp i olika typer av tillgångar: materiella, anläggnings- och immateriella tillgångar 
där materiella anläggningstillgångar är fysiska tillgångar. Ett exempel på en materiell 
anläggningstillgång kan till exempel vara en fastighet. Čermáková och Stárová (2010) skriver 
att en materiell anläggningstillgång enligt flera redovisningsregelverk, som till exempel U.S. 
GAAP och IFRS, kan delas upp i och skrivas av som olika komponenter. Denna typ av 
avskrivning är ovanlig och nästan inte alls förekommande i Europa enligt Ingemar Rindstig 
(2013) men har nyligen införts i Tjeckien enligt Čermáková och Stárová (2010) och finns 
delvis i Storbritannien enligt Coombs & Dar, (u.å). 
Coombs & Dar (u.å) menar på att det är ett fåtal bolag som använder sig av 
komponentmetoden i Storbritannien och indikationerna är tydliga att fastighetsbranschen inte 
vill använda metoden. Det enda större landet i Europa som kräver komponentredovisning av 
fastigheter är Frankrike (Fastighetsägarna Sverige, u.å.). 
Tidigare användes komponentmetoden i USA där den infördes för att lösa skattemässiga 
problem för fastighetsbolag. Komponentmetoden sågs som ett sätt att skapa stora initiala 
avskrivningar vid nyinvesteringar för att undvika ofördelaktiga skatteregler. Dock krävdes ett 
rättsligt godkännande innan ett företag fick rätten att tillämpa komponentmetoden. För att få 
godkännandet att tillämpa komponentmetoden krävdes att en värderingsman kunde instämma 
i och anse nyttjandeperioderna rättvisande och försvarbara. (Gilliland, u.å) 
Čermáková och Stárová (2010) beskriver skillnaderna mellan redovisningsmässiga och 
skattemässiga avskrivningar. Skattemässigt kan linjär alternativt degressiv avskrivning ske i 
Tjeckien, så även i Sverige (Skatteverket, 2014). Redovisningsmässigt kan avskrivningarna 
av materiella anläggningstillgångar delas upp och skrivas av i komponenter. Komponenterna 
skrivs av på den tid de beräknas ha som ekonomisk livslängd, innan ett utbyte av 
komponenten behövs. Detta innebär att linjär avskrivning sker på tillgången men uppdelat på 
varje komponents livslängd (Tidwell, 1977). Coombs & Dar (u.å) skriver att komponenterna 
anses ha kortare livslängd än stommen och därför kommer komponenterna skrivs av på en 
kortare tid och större avskrivningar sker första åren. Vidare menar Coombs & Dar (u.å) också 
att detta är en betydande förändring jämfört med traditionella redovisningsmetoder för 
fastigheter vilket kräver mycket arbete för att komma fram till den informationen som krävs 
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för att redogöra förändringarna. 
När en byggnad uppförs eller köps, fördelas kostnaden på de komponenter som identifieras 
procentuellt efter komponenternas värde. Varje komponent får en beräknad ekonomisk 
livslängd och komponenten kommer att skrivas av på den beräknade ekonomiska livslängden 
(Tidwell, 1977). Tidwell (1977) skriver också att det inte finns någon anledning att tro att alla 
komponenter kommer att ha en och samma livslängd och därför finns det ingen anledning till 
att anpassa avskrivningen på byggnader efter de komponenterna med längst livslängd. 
Tidwell (1977) beskriver de skattemässiga fördelarna ett företag kunde få i USA genom att 
tillämpa komponentmetoden, dock är det samma grundsyn på komponentmetoden som den 
idag används ibland annat Sverige. Vid utbytet utrangeras den förbrukade komponenten och 
den nya komponenten aktiveras, därav det ökade värdet i det inledandet exemplet var 25e år. 
Eftersom det krävs att en komponent har en skild livslängd och är ersättningsbar bör det inte 
vara några problem att bestämma beloppet som ska aktiveras för den nya komponenten då 
utbytet sker. Om komponentmetoden inte tillämpas skrivs inte komponenterna av var för sig 
utan på tillgångens ekonomiska livslängd och utbyte av komponenter kostnadsförs de år de 
uppstår som underhåll, detta motsvaras av prestandahöjandemetoden, det vill säga den linjära 
avskrivningen i det inledande exemplet. Resultat och balansräkning kommer att påverkas 
olika beroende på vilken metod som används. De årliga avskrivningarna kommer öka i 
komponentmetoden till följd av komponenternas kortare livslängd, det innebär att hela den 
viktade avskrivningen kommer vara kortare efter införandet av komponentmetoden. Detta 
visar sig också i det inledande exemplet genom de brantare värdeminskningarna för 
komponentmetoden i förhållande till prestandahöjandemetoden. Samtidigt kommer en ny 
komponent aktiveras vid utbyte i komponentmetoden. I prestandahöjandemetoden kommer 
hela den materiella tillgången skrivas av på en ekonomisk livslängd och utbyte av 
komponenter kostnadsförs som underhåll det år de uppstår, det vill säga underhållet påverkar 
endast resultaträkningen och inte balansräkningen. Detta gör enligt Čermáková och Stárová 
(2010) att komponentmetoden är en mer hållbar metod som passar företag med materiella 
anläggningstillgångar med komponenter med skilda livslängder och bättre speglar tillgångens 
slitage. (Čermáková & Stárová ,2010) 
3.5 Komponentmetoden i K3 
Beslutet att införa K3 i Sverige togs av Bokföringsnämnden i juni 2012 med start för 
räkenskapsåret 2014 (Drefeldt, Nordlund & Pramhäll,  2013). Inom K3 regelverket krävs det 
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att vissa materiella anläggningstillgångar redovisas enligt komponentmetoden. 
Fastighetsbolag som redovisar enligt K3 regelverket kommer då att behöva dela upp sina 
fastigheter i komponenter då Bokföringsnämnden anger att fastigheter är en materiell 
anläggningstillgång där komponentindelning är lämpligt. Vad som ska hållas i åtanke är att 
förändringen som uppstår med komponentmetoden varken påverkar beskattning eller 
kassaflöde. Anledningen till att beskattningen inte påverkas är att skattemässigt sker en annan 
avskrivning och redovisning då skatten inte är kopplad till den Bokföringsmässiga 
redovisningen. Därför kommer även fortsättningsvis direktavdrag kunna göras för 
underhållsutgifter även om dessa utgifter kommer aktiveras i bokföringen enligt det nya 
regelverket. Till skillnad från K2, som gäller mindre bolag och är regelbaserat, är K3 
principbaserat. (SABO, 2013) 
 
Hellman, Nordlund och Pramhäll (2011) skriver att komponentmetoden ger jämnare 
resultatutveckling då aktivering av nya komponenter sker istället för att direkt kostnadsföring 
enligt prestandahöjandemetoden, det vill säga anledningen till att det bokförda värdet i det 
inledande exemplet ökar var 25e år. Praktiskt innebär det att om ingen komponent som byts ut 
anses prestandahöjande kostnadsförs varje komponentutbyte löpande det år det sker samtidigt 
som i komponentmetoden aktiveras och utrangeras de nya och gamla komponenterna vid 
utbyte. Kostnaderna som uppstår i prestandahöjandemetoden ses som en underhållskostnad 
och påverkar då endast resultaträkningen. Om avskrivningstiderna på komponenterna 
stämmer överens med utbytet innebär det att ingen kostnad för utrangering finns och effekten 
av en ny komponent är att komponenten aktiveras och skrivs av, det vill säga det bokförda 
värdet ökar och minskas sedan löpande med avskrivningar. Det innebär som tidigare nämnts 
en jämnare resultatutveckling enligt Hellman, Nordlund och Pramhäll (2011). Synen på vad 
som är underhåll och tillgång skiljer alltså modellerna åt enligt Hellman, Nordlund och 
Pramhäll (2011). 
3.5.1 Väsentlighet och relevans 
I K3 regelverket finns definition för väsentlighet och relevans och det är deras inverkan på 
informationen i finansiella rapporter som är i fokus. I Bokföringsnämndens allmänna råd 
(2012:1) punkt 2.10 och 2.11 anges följande definitioner: 
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”Informationen i en finansiell rapport är relevant när den påverkar användarnas beslut 
genom att underlätta bedömningen av inträffade, aktuella och framtida händelser eller genom 
att bekräfta eller korrigera tidigare bedömningar.” (BFNAR, 2012:1, punkt 2.10) 
 
”Informationen i en finansiell rapport är väsentlig om ett utelämnande eller en felaktighet 
kan påverka de beslut som användare fattar på basis av informationen.” (BFNAR, 2012:1, 
punkt 2.11) 
3.5.2 Fastighetens komponenter 
I en bostadsfastighet ska uppdelning ske på tre huvudkomponenter; mark, markanläggning 
och bostadsbyggnad. Bostadsbyggnaden delas därefter in i betydande komponenter och 
avskrivningar sker på varje identifierad komponent efter dess beräknade nyttjandeperiod. 
Utgångspunkten för om en utgift rörande underhåll ska aktiveras ligger i komponentmetoden 
på tillgångens skick just före renoveringen och inte för tillgångens ursprungliga skick som är 
fallet i prestandahöjandemetoden. Detta medför att även löpande underhåll kan komma att 
aktiveras i komponentmetoden och därmed öka tillgångens bokförda värde. Dock får det 
bokförda värdet inte överstiga marknadsvärde utan då måste nedskrivning ske. (SABO, 2013) 
Se hypotetiska exempel i Appendix 1. 
3.5.3 Successiv alternativt direkt infasningsmetod 
Vid införandet av komponentmetoden och vid förvärv av befintliga fastigheter kan det vara 
svårt att fördela kostnaderna eller de ingående balanserna på komponenter. Det är betydligt 
lättare att göra detta vid en nybyggnation då uppgifter från entreprenören kan ligga till grund 
för fördelningen. (Tidwell, 1977) 
 
Företaget har ett val i hur infasningen ska komma att ske. Valet står mellan att göra en direkt 
eller successiv infasning av komponenterna. Det första steget där fastigheterna delas in i 
betydande komponenter och återstående nyttjandeperiod beräknas är samma för båda valen. I 
den direkta infasningsmetoden delas fastigheten direkt in i komponenter och läggs in i 
anläggningsregistret och skrivs därefter av enligt den förväntade återstående 
nyttjandeperioden. (SABO, 2013) Den successiva infasningsmetoden behandlar det befintliga 
fastighetsinnehavet på ett något annorlunda sätt. Istället för att dela upp de befintliga 
fastigheterna vid övergången till K3 i betydande komponenter behålls fastigheten som en icke 
uppdelad tillgång och en viktad avskrivning sker på hela fastigheten. Viktningen för 
avskrivningstakten erhålls genom att beräkna varje komponents årliga avskrivning för att 
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sedan få en summerad total avskrivningstakt på fastigheten. I de fall den tillämpade 
avskrivningstakten innan övergången inte överensstämmer med den viktade 
avskrivningstakten skall den viktade avskrivningstiden tillämpas efter övergången. (SABO, 
2013) Vid ett byte av en komponent i den successiva infasningsmetoden efter införandet av 
regelverket gäller att den nya komponenten ska läggas till i anläggningsregistret och enskilt 
skrivas av efter beräknad nyttjandeperiod. Som en konsekvens av utbyte av en komponent, 
som sedan tidigare ingick i en fastighet som skrivs av efter en viktad avskrivningstid, måste 
den viktade avskrivningstiden för fastigheten vid utbyte beräknas om. Detta gör att en allt 
mindre del av fastigheten skrivs av efter en viktad avskrivningstid och istället övergår 
successivt till enskilda komponenter. (SABO, 2013) Komponentmetoden ska vara 
framåtsträvande och det är därför viktigt att notera, vid införandet av komponentmetoden, att 
retroaktiv uppräkning inte ska genomföras utan ingående balanser ska vara den tidigare 
metodens utgående balanser. (BFNAR, 2012:1) Eftersom det därmed blir det redovisande 
värdet som blir den ingående balansen för första året med komponentmetoden betyder det att 
detta värde ska delas upp på betydande komponenter. De betydande komponenternas andel av 
det redovisade värdet ska alltså bestämmas och varje betydande komponents beräknade 
kvarstående nyttjandeperiod ska bedömas. (SABO, 2013) 
3.5.4 Val av komponenter 
I valet av vilka komponenter en materiell anläggningstillgång ska delas upp i ska 
utgångpunkten ligga i om det förväntas vara en väsentlig skillnad i förbrukningen av de 
betydande komponenterna. (BFNAR, 2012:1) Bedömningen om en komponent är betydande 
eller inte görs i relation till om komponenten är väsentlig i förhållande till 
anskaffningsutgiften alternativt om resultateffekten för fastigheten vid utbyte av komponenten 
skulle vara väsentlig. De komponenter som inte kan anses väsentliga i förhållande till 
anskaffningsutgiften eller ge väsentlig påverkan på resultat vid utbyte ska hanteras genom en 
restpost. Restposten kan därmed innehålla flera icke väsentliga komponenter. Normalfallet är 
att komponenter som ingår i restposten kostnadsförs löpande istället för att aktiveras. (SABO, 
2013) Detta innebär att samma komponenter kan hanteras olika i olika fastighetsbolag 
beroende på hur de tolkar väsentligheten som nämns ovan. I vissa fall finns det undantag från 
ovannämnda regler, exempelvis när någon byggnads anskaffningsvärde är väsentligt mindre 
än övriga fastigheter i fastighetsbeståndet. Därmed kan kostnaden för en detaljerad 
uppdelning i komponenter anses överstiga nyttan. Om så är fallet finns en möjlighet att dela in 
fastigheten i ett mindre antal komponenter. En annan möjlig lösning är om den till 
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anskaffningsvärdet mindre fastigheten kan ses som en komplementbyggnad till en större 
fastighet i företagets fastighetsbestånd, då finns möjlighet att placera den mindre byggnaden i 
den större byggnadens restpost. (SABO, 2013) Hellman, Nordlund och Pramhäll (2011) lyfter 
fram att FAR och SABO trycker på behovet av vägledning i tolkandet av komponentmetoden 
då K3 är principbaserad normgivning. De skriver också att branschorganisationerna bör 
utgöra en viktig roll i att utveckla praxis för tolkningen av betydande komponenter med 
väsentligt olika förbrukningsperiod.  
3.5.5 Nyttjandeperiod 
I K3 regelverket punkt 17.4 står ”Förväntas skillnaden i förbrukningen av en materiell 
anläggningstillgångs betydande komponenter vara väsentlig, ska tillgången delas upp på 
dessa.” (BFNAR, 2012:1). Det finns idag ingen definition för ordet betydande och inte heller 
någon branschpraxis utan för varje enskilt fall får en bedömning göras. För bedömningen om 
en komponent är betydande eller inte görs normalt en bedömning om komponenten har 
väsentligt värde i förhållande till anskaffningsutgiften alternativt har en väsentlig påverkan på 
resultatet vid utbyte av komponenten. Detta innebär att bedömningen görs på samma sätt som 
i valet av komponenter. Restpostens nyttjandeperiod kan bedömas på två olika sätt. Antingen 
får restposten en nyttjandeperiod och därmed avskrivningstid som är lika med tiden till nästa 
mer genomgripande renovering av byggnaden, alternativt får restposten samma 
avskrivningstid som byggnadens stomme. SABO och Fastighetsägarna Sverige har 
tillsammans arbetat fram riktlinjer för komponentredovisning av förvaltningsfastigheter. 
(SABO, 2013) 
3.6 Prestandahöjandemetoden kontra komponentmetoden 
I prestandahöjandemetoden är det vanligt förekommande att företagen väljer att skriva av en 
materiell tillgång på en tid som avspeglar de mer långlivade komponenternas nyttjandeperiod. 
De komponenter med kortare nyttjandeperiod som byts ut under tiden och inte ökar den 
materiella tillgångens prestanda kostnadsförs då löpande, det vill säga påverkar inte 
balansräkningen. I komponentmetoden i K3 hanteras komponenterna på ett något annorlunda 
sätt. Istället för att den materiella tillgångens komponenter som byts ut kostnadsförs löpande, 
så ses varje utbyte av en betydande komponent som en ny investering. Detta gör att den gamla 
komponenten realiseras, eventuell vinst eller förlust påverkar resultaträkningen. Den nya 
komponenten aktiveras i balansräkningen och ges en beräknad nyttjandeperiod som den 
enskilda komponenten skrivs av på. (Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011) (För hypotetiskt 
exempel se appendix 1). 
	   20	  
3.6.1 Generering av framtida kassaflöden 
Med K3:s tillgångskriterier ska utbytet av en komponent med kortare nyttjandeperiod än 
övriga tillgången ses som en tillgång när den är en nödvändig investering för att tillgången 
ska kunna skapa framtida kassaflöden. Det är viktigt att notera att komponenter kan komma 
att behöva samverka med andra komponenter för att generera kassaflöden och att varje 
enskild komponents kassaflöde inte behöver vara möjligt att urskilja. För att ses som en 
komponentbytesinvestering ska dock utbytet av en komponent bidrar till de samlade 
komponenternas möjlighet att generera framtida kassaflöden. Därmed ska aktivering av 
komponenten som byts ut göras om detta uppfylls. (Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011) 
3.6.2 Synsättet på komponentutbyten 
Hellman, Nordlund och Pramhäll (2011) menar på att komponentmetoden är en bättre metod 
och skriver enligt följande: 
 
”Ur vårt perspektiv är det centralt att framhålla att det är just den kombinerade effekten av ett 
byte av komponenter aktiveras och därefter skrivs av som ger en väsentligt bättre redovisning 
än nuvarande praxis” (Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011, Sid 52) 
 
Eftersom det inte bara är de olika komponenternas olika nyttjandeperiod som ska tas i 
beaktande ger inte ett vägt genomsnitt de önskade effekterna som komponentmetoden avser. 
Det som är i fokus är istället vid bytet av komponenter är att den nya komponenten ersätter en 
avskriven komponent, och därmed om komponenten aktiveras, blir en ökad tillgång i 
balansräkningen. Till skillnad från komponentmetoden kostnadsförs komponentbyten löpande 
i prestandahöjandemetoden och hela tillgången, som enligt prestandahöjandemetoden kan 
innehålla flera komponenter, skrivs av på en för hela tillgången beräknad nyttjandeperiod. 
Detta gör att i företagens redovisning enligt prestandahöjandemetoden kommer tillgången 
från sitt ursprungliga värde att skrivas av och utbyte av komponenter som inte är 
prestandahöjande kostnadsförs. Detta leder till en linjär avskrivning av anskaffningsvärdet 
som ej ökas om inte någon prestandahöjande utgift kan hänföras till tillgången. 
Komponentmetoden delar upp tillgången i komponenter som skrivs av och alla utbyten av 
betydande komponenter aktiveras vilket gör att värdet i balansräkningen vid utbyte av en 
komponent kommer att öka. I bilden nedan visas både ett visuellt exempel på 
komponentmetoden (komponentansats) och prestandahöjandemetoden 
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(prestationshöjandeansats). I bilden framgår kassaflödesmönstret som 
kapitalvärderedovisning. (Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011) 
 
Bildkälla: Hellman, Nordlund & Pramhäll (2011) 
 
Eftersom noterade fastighetsbolagen använder sig av kapitalvärdesberäkningar för att 
fastställa verkligt värde på fastighetsinnehavet kan vi också hävda med grund i ovan bild att 
komponentmetoden visar och följer kapitalvärdesberäkningarna betydligt bättre än 
prestandahöjandemetoden. (Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011) 
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På nedan bilder framgår vilken påverkan komponentmetoden och prestandahöjandemetoden 
får i resultaträkningen. 
 
Illustrationsexempel – Resultatutveckling enligt komponentansatsen 
 
 
Källa: Hellman, Nordlund & Pramhäll (2011) 
 
Som vi kan se i bilden ovan ger komponentmetoden ett resultat, som i detta teoretiska 
exempel, är lika över hela tillgångens nyttjandeperiod både före och efter avskrivningar. Detta 
beror på att varje komponent tas upp och skrivs av på den tid de beräknas användas för att 
sedan ersättas av en ny komponent som i sin tur skrivs av under sin nyttjandeperiod. 
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Illustrationsexempel – Resultatutveckling enligt prestandahöjandeansatsen 
 
 
Källa: Hellman, Nordlund & Pramhäll (2011) 
 
I prestandahöjandemetoden kommer resultatet före avskrivningar vara samma som i 
komponentmetoden under de år då utbyte av komponenter inte sker. Resultatet efter 
avskrivningar under åren som komponentutbyte inte sker kommer vara något högre med 
prestandahöjandemetoden då alla komponenter som skrivs av i komponentmetoden inte 
aktiveras i prestandahöjandemetoden och därför skapar en mindre årlig avskrivning. 
Dessutom skrivs komponenterna av på färre år vilket ger större årliga avskrivningar. De stora 
skillnaderna uppstår under de år då utbyte av komponenter sker. Detta beror på att i 
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prestandahöjandemetoden kostnadsförs utbytet av en ny komponent då den bara ersätter en 
tidigare komponent och inte är prestandahöjande för tillgången. I komponentmetoden däremot 
har komponenten skrivits av sedan tidigare och när utbytet sker ses det som en ny investering 
som aktiveras och skrivs av på nyttjandeperioden. Detta gör att i komponentmetoden 
särskiljer inte åren sig, då utbyte av komponenter sker, från övriga års resultat samtidigt som 
prestandahöjandemetoden belastar resultatet det specifika året då utbyte av komponenter sker. 
Problemet är också att de år då inte utbyte av komponenter genomförs sker en överskattning 
av resultatet efter avskrivningar på grund av de icke aktiverade komponenterna samt en 
underskattning av resultatet efter avskrivningar de år komponentutbyten sker vilket vilseleder 
intressenter. Med andra ord finns det tydliga motiv som talar för att komponentmetoden ökar 
redovisningens förmåga att avbilda de ekonomiska händelser och förändringar i ett företagets 
verksamhet. Viktigt att tillägga är att detta hypotetiska exempel bygger på att en tillgång i 
prestandahöjandemetoden delas upp och skrivs av på komponenter och att detta är ett 
förenklat exempel där inga övriga handlingar påverkar resultatet. Detta förklarar de jämna 
kurvorna. (Hellman, Nordlund & Pramhäll, 2011) 
3.7 Alternativ till K3 
Inför övergången till K3-regelverket finns vissa möjligheter för företagen att välja vilket 
regelverk de avser att tillämpa. För fastighetsbolag innebär K3-regelverket att 
komponentmetoden ska tillämpas och därför ser många fastighetsföretag över möjligheterna 
med de alternativa regelverken. (Lindahl & Åkerlund, 2013) 
3.7.1 K2 
K2-regelverket har inget krav på att materiella anläggningstillgångar ska delas upp och 
redovisas i komponenter men regelverket godkänner inte heller bokföring av uppskjuten skatt. 
För vissa företag har detta varit tilltalande och de har valt att använda K2. (Lindahl & 
Åkerlund, 2013) Det finns dock vissa begränsningar då företag inte kan välja K2 i alla 
situationer. Endast mindre företag kan välja K2-regelverket. För att anses som ett mindre 
företag får företagets andelar, teckningsoptioner eller skuldebrev inte vara noterade på någon 
börs, auktoriserad marknadsplats eller någon annan reglerad marknad utan anses då alltid som 
ett större företag. Ett företag som under de senaste två åren har uppfyllt mer än ett av följande 
villkor; 50 anställda, 40 miljoner i balansomslutning eller 80 miljoner i nettoomsättning anses 
också som ett stort företag, det vill säga att om minst två av dessa kriterier är uppfyllda får 
företaget inte tillämpa K2-regelverket. 
	   25	  
3.7.2 RFR2 och IFRS 
RFR2 är det regelverk som juridiska personer i koncerner som redovisar i enlighet med IFRS 
ska använda. RFR2 innehåller de tillägg och undantag från IFRS som gäller för juridiska 
personer vars värdepapper är noterade på en svensk marknad. I RFR2 finns angivet förbud 
mot att redovisa enligt IAS 40 som säger att förvaltningsfastigheter ska värderas till verkligt 
värde. Det finns också ett beslut om undantag för företag som tillämpar RFR2 från att 
använda komponentmetoden. Anledningen till förbudet mot verkligt värde är att verkligt 
värde värderingen strider mot årsredovisningslagen. I mars 2013 togs beslut om att ett 
lagförslag som tillåter verkligt värde ska tas fram och under tiden tills att lagförslaget har 
behandlats skall undantaget för komponentmetoden fortsätta att gälla (Anjou, 2013). Något 
negativt med undantaget från komponentmetoden i RFR2 anser Deloitte är dess tillfällighet 
vilket gör att reglerna kan komma att ändras, ändå överväger flera fastighetsbolag att tillämpa 
RFR2. En negativ sida av att redovisa enligt RFR2 är dess större krav på årsredovisningen 
som blir väldigt mycket mer omfattande som en följd av fler upplysningskrav. Det blir därför 
upp till fastighetsbolagen att väga de för och nackdelar som RFR2 för med sig när de fattar 
sina beslut. (Bolagsverket, 2012) 
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4 Empirisk studie 
      zzzzzzzzzzz 
I kapitlet Empirisk studie presenterar vi de respondenter som ingått i vår studie. Vi redogör 
för deras inställning och tillvägagångssätt i övergången till komponentmetoden. Vidare 
redogör vi också för de redovisningsmässiga effekterna för respondenterna samt vilka 
incitament och bedömningar som påverkar dem i övergången till komponentmetoden. Vvvvvv 
4.1 Presentation av företagsrespondenter 
4.1.1 AF Bostäder 
AF Bostäder har erbjudit studenter i Lund möjligheten att hyra bostad sedan 1851. Dagens 
version av AF Bostäder kom till år 1983 då de blev en fristående stiftelse. AF Bostäder är 
idag ett av Sveriges största studentbostadsföretag och är angelägna om att deras tjänster och 
bostäder är vad som efterfrågas av studenterna. Idag har de målet att vara Sveriges bästa 
studentbostadsföretag. Parallellt arbetar AF Bostäder med miljömål vilket gör att allt fler av 
bostäderna miljöanpassas. Enligt de stadgar som gäller för stiftelsen ska AF Bostäder äga och 
förvalta fastigheter för att tillhandahålla billiga och ändamålsenliga bostäder åt Akademiska 
Föreningen i Lund. De erbjuder idag ca 5800 bostäder belägna i centrala Lund och är 
fördelade mellan en till fyra rumslägenheter samt korridorrum. (AFB, 2014) 
4.1.2 Sammanställd intervju - Mats Rudenskjöld 
4.1.2.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Vid införandet av komponentmetoden har AF Bostäder valt att identifiera 10 st komponenter. 
Eftersom AF Bostäder har många studentrum och mindre lägenheter har detta varit avgörande 
i valet av komponenter. Mats säger att han gärna hade sett färre komponenter men för att 
spegla de specifika förutsättningar med studentbostäder och att det inte skall bli en för stor 
restpost krävs det ett större antal komponenter. Hittills har komponentmetoden mest givit 
upphov till extra jobb och mer kostnader utan något större mervärde. Mats är också tveksam 
till om komponentmetoden verkligen ger en bättre bild för deras komponenter, i varje fall inte 
på kort sikt. Men bortsett från tids- och kostnadsperspektivet är han inte negativ utan tror till 
och med att det kan bli lättare att kategorisera och dela upp framtida projekt. 
Komponentmetoden kommer troligen ge en ökad andel aktivering av komponenterna 
Stomkomplettering, Inredning och Utrustning som bland annat innehåller badrum och kök.  
Han tror inte att metoden kommer att leda till ökade avskrivningar utan han tror de kommer 
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att ligga kvar på en genomsnittlig avskrivningstakt för samtliga anläggningstillgångar på ca 
2,5 %. AF Bostäder gör en bedömning i början av varje projekt hur mycket som ska aktiveras 
samt kostnadsföras. Sammantaget för totalt underhåll och investeringar i befintligt bestånd har 
fördelningen varit ca 55 % underhåll och 45 % aktivering och Mats gör tolkningen att AF 
Bostäder kommer att aktivera och kostnadsföra ungefär enligt samma genomsnittliga 
fördelning som tidigare.  
 
Det har varit mycket motstånd nu i början av användandet av komponentmetoden, men det 
kommer troligtvis att bli bättre och bättre. Det kommer troligen bli tydligare när alla 
komponenter är på plats och har implementerats, anser Mats. Han tror framförallt att det blir 
tydligare vid nyproduktion då AF Bostäder har möjlighet att göra fördelningen på 
komponenter från start. Mats ser inget ökat samarbete inom bolaget på grund av att det är 
ekonomiavdelningen som hanterar redovisning och anläggningsregister. Det kommer 
möjligtvis leda till en viss ökad förståelse men i övrigt ingen större förändring. Mats tror inte 
heller intressenterna kommer få en bättre bild genom komponentredovisning, både på grund 
av att det är en lång period av inkörning och att han inte ser något direkt mervärde. 
4.1.2.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Enligt Mats kommer det totala bokförda värdet ej att förändras, men däremot kommer en 
eventuell ökning i aktivering att ske på grund av de nya komponenterna. Dock kommer de 
inte ändra synsättet på investeringar utan kommer att fortsätta att ha ett underhåll på ca 55 % 
och 45 % aktivering. AF Bostäder tycker att det är väldigt viktigt att det externa och interna 
värdet hänger ihop och det är ständigt ett mål de jobbar mot. Mats förklarar att deras externa 
och interna redovisning är densamma och att det är redovisningen och den praktiska 
besiktigningen som ligger till grund för framtida beslut. Han har svårt att svara på frågan om 
komponentmetoden kommer leda till att det bokfördavärdet mer anpassas till marknadsvärdet 
på grund av att de inte använt marknadsvärde tidigare, endast en gång har marknadsvärde 
beräknats på en enskild fastighet och då genom en avkastningsmodell. Resultatet tros ligga på 
ungefär samma nivåer, eftersom inga stora förändringar kommer göras vad det gäller 
aktivering och underhåll. Det är först om de märker någon förändring i detta som det kommer 
ge genomslag i resultatet men möjligheten att justera mängden underhåll finns och kan 
användas för att hålla resultatet på en stadig nivå.  
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4.1.2.3 Incitament och bedömningar komponentmetoden 
AF Bostäder har tidigare skrivit av sina fastigheter på 50 år och kommer fortsätta göra det på 
deras äldre fastigheter. Däremot ska varje nytt projekt bära sig själv samtidigt som de anser att 
nyproduktion håller längre än 50 år varmed de överväger att förlänga avskrivningstiden på 
nybyggda fastigheter till 100 år vilket anses mer rättvisande. Slutligen säger Mats att 
komponentmetoden kommer leda till ökad tydlighet och mindre möjlighet till avvägningar 
och tolkningar, dock kommer fortfarande viss tolkningsmöjlighet att finnas.  
4.1.3 Backahill 
Backahill är ett familjeföretag som bildades 1990 och är helägt av Erik Paulsson. På Backahill 
är entreprenörskänslan viktig både när det gäller fastighetsförvaltning och andra 
utvecklingsprojekt. Företagets tre ledstjärnor är utveckling, tillväxt och förnyelse och 
företaget strävar konstant efter att uppnå dessa när de ger sig in i ett nytt projekt, uppnås inte 
dessa ger de sig inte in i projektet. Företaget är baserat i Ängelholm, enligt företaget är 
Ängelholms fördelar det mångskiftande företagsklimatet och att de vill ha ett lätthanterligt 
avstånd till marknaden i nordvästra Skåne. Under slutet av 2012 förvärvade Backahill Ab 
samtliga aktier i Brinova AB och innehar dessutom tio procent av rösterna i Skistar Ab och 
Nolato AB samt utför management och affärsutveckling för diverse dotterbolag. Under 2012 
omsattes 618 Mkr och rörelseresultat på 377 Mkr. (Backahill, 2014) 
4.1.4 Sammanställd intervju – Magnus Swärdh 
4.1.4.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
I sin process att ta fram komponenter har Backahill använt sig av fastighetsägarnas framtagna 
rekommendation som de i sin tur har anpassat efter sitt egna fastighetsinnehav. Det har tillsats 
en grupp som har arbetat men genomförandet av hela K3 där även en representant från EY har 
varit delaktig. Jobbet inför införandet började redan under våren 2013. Totalt har de kommit 
fram till 13 stycken komponenter men alla dessa komponenter finns inte i alla fastigheter. I 
urskiljningen av om det är en komponent eller inte är det om fastighetsdelen kan ses som en 
betydande komponent med väsentligt skild avskrivningstid som avgör. Till en början trodde 
inte Backahill att de skulle ha så många komponenter, för att hålla administrationen på en låg 
nivå. Med tiden som arbetet fortgick insåg de att det inte var möjligt att ha för få komponenter 
då det både skulle vara svårt att motivera för revisorn och att det skulle bli komplicerat att 
redovisa ett komponentutbyte om komponenter har grupperats. Det vill säga det blir lättare att 
hantera utbyte med ett större antal identifierade komponenter. Bortsett från det initiala arbetet 
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är Backahill positivt inställda till komponentmetoden. Största delen av det initiala arbetet 
ligger i att upprätta ett omfattande anläggningsregister eftersom de inte haft det tidigare. 
Arbetet inför införandet har också gett en bättre förståelse och kunskapsspridning i företaget 
vilket Magnus tror kommer kunna gynna dem ibland annat kommande budgetprocesser. De 
tror också att den löpande bokföringen kommer bli lättare att genomföra då det blir mer 
enhetligt och tydligt mellan fastigheterna inom företaget. Backahill kommer kräva 
specificering från byggherren vid nybyggnation för att göra uppdelningen av vilka värden 
som ska höra till de olika komponenterna. 
4.1.4.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Backahill tror att komponentmetoden kommer ge en mer rättvisande bild över åren med färre 
stora årliga kostnader som nu istället sprids ut över åren. Tidigare skrev de av sina 
bostadsfastigheter på 100 år och skattemässigt på hälften av tiden. De industrifastigheter som 
de innehar skrevs tidigare av bokföringsmässigt på 50 år och på samma sätt skrev de även av 
dem skattemässigt på halva den tiden. Backahill tror att det bokförda värdet kommer att bli 
initialt lägre då avskrivningarna kommer att öka men samtidigt kommer mer aktivering ske 
och på sikt jämna ut effekterna. De har dock ingen klar bild av hur förändringarna kommer att 
slå ut under tiden. Tidigare har det utvidgade reperationsbegreppet använts flitigt och 
Backahill har i största möjliga mån kostnadsfört, det vill säga till den grad det har kunnat 
försvaras och motiveras enligt regelverket. Varje projekt har utvärderats och därefter har 
bedömningen gjorts om vad som ska aktiveras och vad som ska kostnadsföras, denna process 
kommer Backahill fortsätta att använda men tillämpa det nya regelverket. Tidigare har man 
inte haft några direkta underhållsplaner utan inför varje budgetprocess har man kartlagt vad 
som kommer behövas göras det kommande året, det vill säga endast för nästkommande år. På 
så sätt kommer budgetarbetet till viss del förenklas med komponentmetoden då ett 
heltäckande anläggningsregister kommer att finnas. Eftersom Backahill tror att det bokförda 
värdet initialt kommer att minska tror de också att gapet mellan det bokförda värdet på 
fastigheterna och marknadsvärdet kommer att öka initialt. Dock tror de att gapet på sikt 
kommer att minska med den ökade aktiveringen. Detta eftersom ökad aktivering ökar det 
bokförda värdet. De tycker att det är väldigt viktigt att det bokförda värdet är lägre än 
marknadsvärdet för att inte hamna i en situation med krav om nedskrivningar. Eftersom 
Backahill gärna ser ett jämnt resultat mellan åren tycker de att komponentmetoden tillför 
nytta. Backahill är måna om att investera mycket i sina fastigheter, något som kortsiktigt kan 
ses som negativt för resultatutvecklingen men på längre sikt ser Backahill det som värdefullt 
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då det ger ett bättre värde på fastigheterna. Komponentmetoden som sådan kommer inte 
påverkar de kalkyler som Backahill använder för till exempel förvärv av fastigheter eller det 
skattemässiga resultatet utan där kommer de fortsätta som tidigare. 
4.1.4.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Backahill försöker använda avskrivningstider som speglar nyttjandeperioderna på 
komponenterna och inte maximera eller minimera efter incitament. De ser det som att 
komponentmetoden gör det tydligt att de måste aktivera mer och att regelverket är betydligt 
mer tydligt nu och ger mindre möjligheter för tolkningar, vilket endast som positivt. I övrigt 
varken hoppas eller tror Backahill att revisorns roll kommer att förändras i och med 
införandet av komponentmetoden. 
4.1.5 Familjebostäder - Göteborg 
Familjebostäder i Göteborg AB besitter och handhar ca 18 000 hyreslägenheter i Göteborg. 
Familjebostäder ska skapa bestående värden för sina kunder och tillsammans med kunderna 
utveckla levande bostadsområden som i sin tur skapar värden för kunder, anställda och ägare. 
Företaget är helägt av Göteborgs stad och omsatte under (2012) 1 181 MKR och hade 226 
anställda. (familjebostäder, 2014)  
4.1.6 Sammanställd intervju – Anna-Karin Olsson 
4.1.6.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Familjebostäder har tillsammans med övriga fastighetsbolag, som ingår i Förvaltnings AB 
framtiden med Göteborgs stad som ägare arbetat fram en mall för indelning i komponenter. 
Tanken var ett litet antal, 6 huvudgrupper och 16 undergrupper, det vill säga 16 komponenter. 
Det är undergrupperna som är de komponenter som kommer att användas i redovisningen 
men de har grupperat undergrupperna i mallen efter avskrivningstiden. Det innebär att 
Familjebostäder använder sig av 16 komponenter men har 6 olika avskrivningstider. Anna-
Karin säger att för många komponenter inte är hanterbart samtidigt som de vill ge en 
rättvisande bild. Inför indelningen i komponenter kollar Familjebostäder extra noga på vad 
som är gjort de senaste 10 åren för att få en bra fördelning av de ingående balanserna på de 
olika komponenterna från mallen. För att något ska aktiveras kräver Familjebostäder att 
beloppen minst är någon miljon eller att utbytet motsvarar minst 25 % av en befintlig 
komponent. Anna-Karin säger också att de kan få en ny och uppfräschad bild av sitt bestånd 
och processen att införa komponentmetoden kan ge bättre förståelse mellan ekonomer och 
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projektledare. Dock tror hon inte att redovisningen kommer att ersätta underhållsplanerna. 
Eftersom det är mycket mer detaljer i underhållsplanerna kommer inte 
komponentredovisningen tillföra någon nytta. Att komponentmetoden dessutom går ifrån 
skattelagstiftningen medför mer jobb men hon anser ändå inte att kostnaderna är helt 
omotiverade. Anna-Karin har dock svårt att se att komponentmetoden kommer infria de 
förväntningar och syfte som lagstiftarna haft med införandet. 
4.1.6.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Innan införandet av komponentmetoden följde Familjebostäder de skattemässiga reglerna 
vilket gjorde att de kostnadsförde i större utsträckning än vad som nu kommer bli fallet med 
komponentmetoden. Vid ett stambyte gav det en ungefärlig fördelning på 50 % på underhåll 
respektive 50 % aktivering vilket de bedömer kommer att förändras till ca 5 % underhåll och 
95 % aktivering med komponentmetoden. Anna-Karin säger också att vid nybyggnation 
aktiveras 100 % och det är ingen skillnad mot tidigare. Hon säger också att det bokförda 
värdet kommer att öka som en följd av ökad aktivering. Även avskrivningarna kommer att 
öka succesivt till följd av mer aktivering samtidigt som underhållskostnaderna kommer att 
minska. Familjebostäder tror inte att de kommer påverkas av nedskrivningar på grund av att 
bokfört värde skulle överstiga marknadsvärde i något av de områdena de har fastigheter 
förutom i vissa delar som till exempel Bergsjön där de tror att de kommer få nedskrivningar 
relativt omgående, totalt sett kommer det dock att dröja ganska många år innan bokförda 
värdena är uppe i marknadsvärdena eftersom de har ett övervärde på ca 10 mdkr det vill säga 
stora övervärden. På sikt tror Anna-Karin att skillnaden mellan bokfört värde och 
marknadsvärde kommer att minska. När övergången sker till komponentmetoden har 
familjebostäder valt att göra en direkt övergång enligt den mall som koncernen har arbetat 
fram. I övrigt tror de att acceptansen för komponentmetoden kommer bli bättre med tiden 
men ställer sig frågande vad för mervärde komponentmetoden ger. Intressenterna kollar på 
driftnetto och cashflow vilket gör marknadsvärdet viktigare.  
4.1.6.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Familjebostäder försöker att inte ha några incitament i sina bedömningar gällande 
redovisningen, de försöker använda de avskrivningstider som motsvarar faktisk och beräknad 
nyttjandeperiod. Förändringarna i vad som aktiveras och vilka avskrivningstider olika 
komponenter kommer att få förändrar inte Familjebostäders tankesätt på vilka underhåll och 
investeringar som ska genomföras. De kommer fortsätta med att göra de underhåll, 
förändringar och investeringar som behövs och de beräknas enligt investeringskalkyler som 
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tidigare. Anna-Karin säger också att eftersom det är denna inställning de har kommer det 
bokföringsmässiga resultatet att få bli som det blir till följd av att devill följa regelverket. 
Eftersom resultatet inte är skattemässigt och inte förändrar kassaflöden kommer utmaningen 
istället att bli i diskussionerna med hyresgästföreningen när de ska förklara att det ekonomisk 
inte bli någon skillnad trots eventuellt mycket större vinster. 
4.1.7 Fallföretaget AB 
Fallföretaget AB har valt att vara anonyma och heter egentligen något annat. 
Fallföretaget AB är ett bostadskooperativ. Alla medlemmar är delägare precis som i andra 
kooperativa företag och varje medlem har en röst vardera. Det huvudsakliga målet är inte 
ekonomisk vinst utan Fallföretaget AB ser vinst i att tillsammans skapa bra boende. Som ett 
led i detta återinvesteras alla ekonomiska vinster i verksamheten för att ge tryggare 
förvaltning och bättre nyproduktioner. 
 
Fallföretaget AB har fler än 20 000 medlemmar, mer än 200 bostadsrättsföreningar, fler än 
1000 hyresrätter och fler än 50 anställda. Omsättningen i Fallföretaget AB var 2013 mer än 
100 miljoner kronor.  
4.1.8 Sammanställd intervju – Fallföretaget AB 
4.1.8.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Företaget har arbetat fram en mall på 7 komponenter plus mark, det vill säga totalt 8 
komponenter som kommer användas i redovisningen. Mallen kommer att tolkas likadant i alla 
hyresfastigheter, det är inte heller någon summa som spelar roll utan de går efter mallen för 
att vara så generell som möjligt i sin tolkning. Fallföretaget AB har också försökt att hålla 
antalet komponenter lågt för att kunna göra dessa uppdelningar på ett bra sätt utan att det blir 
för komplext. På företaget ser de inte några fördelar alls med komponentmetoden utan bara 
som mer administration och tidskrävande. Mer specifikt blir det mer hantering både för de 
som arbetar med redovisningen samtidigt som det också blir mer för dem som arbetar aktivt 
med fastigheterna både vad det gäller underhåll och projektering. Det finns en risk att köparen 
redan vid upphandling eller beställning måste be leverantörerna att specificera komponenter. 
Totalt sett är företaget negativt inställda till införandet men de anser att tanken är god och att 
komponentmetoden antagligen kommer ge en bättre bild av företaget. Det mest negativa är 
den initiala kostnaden för övergången men även den tyngre hanteringen. Totalt sett anser 
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företaget att komponentmetoden blir mer reglerad med införandet av komponentmetoden och 
därav mer tydlig. 
4.1.8.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Innan införandet av komponentmetoden arbetade företaget med 4 stycken komponenter 
inklusive mark. Aktivering skedde utöver ny-, till- och ombyggnad vid omfattande 
lägenhetsrenovering och då aktiverades ca 80 % och 20 % kostnadsfördes. Denna aktivering 
hade troligtvis kunnat kostnadsföras direkt i det utökade reperationsbegreppet men företaget 
har ansett att det blir en för stor engångskostnad. Företaget anser inte heller det rättvisande 
med avskrivning på återstående livslängd på byggnaden, där av har denna aktivering skrivits 
av på 10 år. I övrigt har byggnaderna tidigare skrivits av på 100 år. De tror att det bokförda 
värdet kommer att minska snabbare på grund av kortare avskrivningstider. Samtidigt kommer 
betydligt mer nu att aktiveras, till exempel vid byte av hyresgäst och ommålning med mera 
sker, kommer detta nu i princip alltid aktiveras. Eftersom det både blir mer aktivering och 
kortare avskrivningstider menar Fallföretaget AB att det bokförda värdet kommer att variera 
mer beroende på vilka komponenter som har bytts ut och vilka som ska bytas ut. Tidigare har 
den största andelen aktivering skett på äldre byggnader då dessa renoveringar oftare kan ses 
som prestandahöjande. Företaget eftersträvar att visa en så rättvisande bild som möjligt, de 
tror även att komponentmetoden ger en mer rättvisande bild då de tror att komponentmetoden 
på ett bättre sätt speglar det interna värdet som hänger ihop med underhållsplanerna. Konkret 
säger företaget att det tidigare underhållet på ca 20 miljoner årligen kommer att minskas 
genom att uppskattningsvis cirka 6-7 miljoner kommer att aktiveras. 
4.1.8.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Företaget har som målsättning att ha ett jämnt resultat över tiden. Totalt sätt anser de att 
komponentmetoden kommer göra redovisningen mer styrd och tydlig. Företaget säger att de 
kommer jobba med att använda tolkningsmöjligheterna för avskrivningstiderna som finns för 
att upprätthålla en önskad resultatnivå samtidigt som redovisningsreglerna följs. Effekten av 
komponentmetoden tror de blir att resultatet blir lägre som en följd av kortare 
avskrivningstider och därför kommer de troligtvis att se över om några av komponenternas 
avskrivningstider kommer att kunna förlängas. 
4.1.9 ICA Fastigheter AB 
Fastighetsbolaget Ica Fastigheter AB grundades 1990. Ica Fastigheter har i uppgift att äga, 
hyra och utveckla marknadsplatser för att möta Ica-koncernens behov av lokaler i Sverige och 
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Norge. I december 2011 uppgick innehavet av butiksfastigheter till ca 185 stycken. I bolagets 
uppgifter ingår även att förvalta koncernens hyresavtal med externa fastighetsägare samt att 
köpa fastigheter med befintliga Ica-butiker för att säkra utvecklingen av strategiska 
marknadsplatser. Ica fastigheter ska besitta kontroll över hela kedjan, det vill säga att 
anskaffa, bygga, förvalta, sälja samt hyra fastigheter för att i alla led skapa de bästa 
förutsättningarna. Under ICA Fastigheter ligger dotterbolagen Ica Fastigheter Sverige AB 
samt Ica Eiedom Norge AS, utöver detta har Ica Fastigheter dessutom strategiskt ansvar för 
Rimi Baltics fastighetsverksamhet. Koncernen har cirka 75 anställda i Norge och Sverige. 
Sedan 2010 finns ett joint venture med Alecta vid namn Ancore Fastigheter som ska förvärva 
och äga fastigheter i Sverige där Ica är den dominerande hyresgästen. Ica Fastigheter Sverige 
AB äger ca 120 butiker samt två lager. Utöver dessa hyr de in drygt 600 butikslokaler och 20 
kontors- och lagerfastigheter. Totalt hade Ica Fastigheter Sverige ca 1,9 miljarder i 
hyresintäkter för 2013 och ett rörelseresultat på ca 423 miljoner efter engångsposter.  
4.1.10 Sammanställd intervju – Jacob Stenlund 
4.1.10.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Ica har valt att plocka ut 20 komponenter och kommer användas på alla deras fastigheter. 
Tidigare användes fyra komponenter i deras redovisning. Under 2013 startade Ica sin 
uppbyggnad av komponentmetoden och då togs konsulter in för att se över fastighetsbeståndet 
på ca 100-120 fastigheter. De valde att införa komponentmetoden för att de delvis använt sig 
av metoden sedan tidigare, RFR2 såg de som mer kortsiktigt därför gick de över till 
Komponentmetoden. Ica tillämpar dessutom IAS 16 som kräver komponentredovisning vilket 
IAS 40 inte gör. De ser även fördelar i att det kommer bli lättare att göra utbyten av 
komponenter och även skattemässiga fördelar, Jacob säger även att komponentmetoden 
kommer att leda till ett bättre samarbete inom företaget och då främst mellan controller och 
förvaltare. Ica ser svårigheter som att det är mycket extra jobb att implementera den nya 
metoden och det ibland även varit svårt att få rätt på alla uppgifter. Den största nackdelen för 
Ica är att de på grund av högre avskrivningar kommer att få ett negativt EBIT resultat, vilket 
betyder företagets vinst före räntor och skatt. Jacob säger att andra bolag parerar detta men att 
de inte kommer att göra det. Han menar att andra bolag kommer att parera på så sätt att de 
ökar avskrivningstiden på vissa komponenter. Det har varit mycket kritik mot 
komponentmetoden, men internt på Ica tror de att det kommer lägga sig. Ica ligger tidigt 
framme och det är detta som gäller nu, som ekonomichef tycker han att det känns väldigt bra. 
Vi har haft en löpande dialog med EY kring den nya komponent redovisningen och har fått ett 
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godkänt att det ser bra ut. Enligt Jacob blir revisorns roll i framtiden att se över utbyten och 
kontrollera att de redovisas på ett korrekt sätt.  
4.1.10.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Ica har tidigare varit försiktiga med aktivering av underhåll och noga gjort bedömningar av 
om en investering är prestandahöjande eller inte. Tidigare har den största delen aktivering 
hamnat på byggnad och skrivits av på 40 år med en rak avskrivning på 2,5 %. De har inte 
velat göra några ”snabba lösningar” som skulle kunna skada varumärket Ica. Den stora 
förändringen med komponentmetoden är antagligen att det kommer bli mer aktivering och 
mindre underhåll. När Ica gruppen noterades under 2013 marknadsvärderades samtliga Icas 
fastigheter och det är från de värdena som avskrivningar i koncernen kommer att göras. Det är 
därför svårt att veta hur det bokförda värdet skulle ha förändrats av komponentmetoden. Jacob 
tror dock inte att deras bokförda värden hade ökat på sikt då deras avskrivningar är och 
kommer vara så pass höga. På Ica har de ingen intern redovisning som skiljer sig från den 
externa utan de tittar på de bokförda värdena och gör därefter en business plan. 
4.1.10.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Ica har försökt att hålla sig till så faktiska värden som möjligt för att spegla verkligheten. 
Jacob menar att för Icas del kommer komponentmetoden att göra det lättare att veta vad som 
ska aktiveras. 
4.1.11 Bostads AB Poseidon (Poseidon) 
Poseidon är Göteborgs största bostadsbolag; de omfattar mer än 26 000 lägenheter, finns i alla 
Göteborgs stadsdelar och står för 37 procent av allmännyttan i staden (kort om Poseidon, 
2013). I Poseidons fastigheter bor cirka 50 000 hyresgäster vilket därför betyder att var tionde 
göteborgare bor hos Poseidon (Poseidon, 2014). Fastigheternas bokförda värde är 11,3 
miljarder och har ett marknadsvärde på 25,3 miljarder kronor (Kort om Poseidon, 2013). 
Omsättningen för 2013 uppgick till 1,8 miljarder och vinsten till 40 miljoner kronor. 
Underhållsinsatser på 448 miljoner kronor genomfördes under året och investeringar för 326 
miljoner kr. Poseidon är en del av Göteborgs kommun och arbetar aktivt för att skapa ett gott 
boende. (Kort om Bostads AB Poseidon 2013, u.å) 
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4.1.12 Sammanställd intervju – Jessica Kruse 
4.1.12.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Alla fastighetsbolag som ägs av Göteborgs stad använder sig av samma mall. Tanken var först 
att ett litet antal komponenter skulle användas men till slut infördes sex huvudgrupper och 16 
undergrupper, det vill säga 16 komponenter. Det är undergrupperna som är de 16 
komponenter som de kommer att använda sig av i redovisningen men Poseidon har grupperat 
undergrupperna i mallen efter avskrivningstiden. Det innebär att familjebostäder använder sig 
av 16 komponenter men har sex olika avskrivningstider. Jessica säger att det blir en fälla med 
för många komponenter och att de velat hålla sig till så få komponenter som möjligt, det 
förklarar hon med att väldigt mycket detaljer kan ge en falsk trygghet och behöver inte vara 
mer rättvisande utan istället kan man tappa helheten. Poseidon har inte varit motarbetande i 
införandet av komponentmetoden, teorin om olika komponenter är logisk. Jessica ser också 
komponentmetoden som kunskapsspridande inom organisationen, med ökad medvetenhet och 
kunskap i företags olika distrikt. De har tidigare haft ett gott samarbete med och mellan 
distrikten men den har förstärkts ytterligare med arbetet som föranlett komponentmetoden. 
Olika komponenter håller olika länge och behöver då brytas upp för att vara rättvisande. 
Självklart finns det nackdelar och en är att de i princip måste förändra hela organisationens 
tankesätt i frågor gällande aktivering och underhåll och att det blir ökad administration samt 
att Poseidons redovisning nu kommer röra sig längre ifrån skattereglerna. Jessica tror att 
komponentmetoden kommer bli mer accepterad med tiden, komponentmetoden kommer 
innebära nya nyckeltal men det kommer dock bli svårt att jämföra med företag som redovisar 
i enlighet med RFR2.  
4.1.12.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Innan införandet av komponentmetoden var Poseidons redovisning i stor utsträckning 
anpassad till rådande redovisningsregler med stor påverkan av skattelagstiftningen. Varje 
projekt bedömdes var för sig och för aktivering krävdes en prestandahöjning. Jessica menar 
att Poseidon tidigare jobbade med en kombination av prestandahöjande och lönsamhet. Det 
vill säga om en investering var hyreshöjande kunde det eventuellt aktiveras. Framöver 
kommer Poseidon att aktivera mer och det kommer att få ett ökat bokfört värde som följd. 
Avskrivningarna ökade för 2013 och även resultatet vid omräkning till komponentmetoden. 
På sikt tror Jessica att det kommer bli ett nollsummespel och resultatet kommer att vara 
relativt oförändrat. På kort sikt kommer Poseidon att få se mycket högre resultat. Jessica säger 
att de kommer försöka öka sitt underhåll, då det finns behov för tillfället och samtidigt 
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utrymme för det. Detta är rent redovisningsmässigt så kalkylerna kommer inte att förändras. 
Gällande Poseidons interna redovisning, det vill säga underhållsplan, tror hon att den kommer 
att bli mer lik den externa redovisningen tack vare komponentmetoden. Emellertid tycker 
självklart Poseidon att det är viktigt att redovisningen inte är felvisande men marknadsvärdet 
är dock viktigare.  Jessica ser inga problem idag med att det bokförda värdet kommer 
överstiga marknadsvärdet. De ser dock att i utkanten av staden, där stora investeringar sker, 
att avståndet kommer minska drastiskt. Detta kan ge problem på sikt med eventuella 
nedskrivningar. Hon tror att komponentmetoden kommer att fungera bättre i en växande 
marknad än i en avtagande, det vill säga bättre på en ort där befolkningen ökar istället för att 
minska. 
4.1.12.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Poseidon mål är att försöka göra avskrivningar på sina komponenter till faktisk 
nyttjandeperiod. Det finns emellertid incitament, till exempel de som gör 
investeringskalkylerna vill ha så långa avskrivningar som möjligt för att få kalkylerna att gå 
ihop. Samtidigt vill de inom redovisning ha så korta avskrivningar som möjligt för att till 
exempel slippa utrangeringar. Jessica ser det som att dessa två drar åt olika håll och att totalt 
sett bör de ta ut varandra och motsvara nyttjandeperioderna. De försöker inte ha några 
incitament utan det ska vara en rättvisande bild i så stor utsträckning som möjligt. Däremot 
kommer inte mängden avvägningar och bedömningar att minska utan dessa kommer bara 
förändras enligt Jessica. 
4.2 Presentation av intresseorganisationer och experter 
4.2.1 Bo Nordlund 
Bo Nordlund är idag teknologie doktor och verksam vid KTH och Karlstads universitet. Bo 
har tidigare varit ekonomichef på ett stort fastighetsbolag och är associerad med KPMG där 
han varit auktoriserad revisor. Han har skrivit vetenskapliga artiklar och avhandlingar i ämnet, 
ses som en specialist inom redovisning och värdering av fastigheter i allmänhet och 
komponentmetoden i synnerhet. Han är även är medlem i Sveriges Finansanalytikers förening 
och i FAR. (BREC, 2014) 
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4.2.2 Sammanställd intervju - Bo Nordlund 
4.2.2.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Bo Nordlund anser att det är bättre att dela in fastigheten i fler komponenter i början och han 
anser att det som framöver kan komma att aktiveras också ska finnas som en komponent. Han 
ser att de största fördelarna med komponentmetoden blir en konsekvent redovisning av vad 
som ska aktiveras och vad som är underhåll. Tidigare fanns för många olika typer av 
tolkningar. Schabloner användes i stor utsträckning och de stämde inte riktigt överens med 
verkligheten, samtidigt påverkade också skattelagstiftningen redovisningen. I den äldre 
metoden har det också varit så att ett företag med starka finanser har kunnat kostnadsföra 
mycket och inte aktivera så mycket, detta tillskillnad från ett företag med svaga finanser som 
istället valt att aktivera för att till exempel undvika negativa resultat. Komponentmetoden 
kommer att spegla verkligheten på ett bättre sätt och analytiker och intressenter kommer bli 
mer bekväma med tiden. Visst är det fortfarande mycket bedömning och granskning på varje 
specifik komponent men det kommer bli bättre då det leder till en mer genomgående 
aktivering i branschen. Bo säger också att självklart finns det negativa sidor som att det blir 
ökad administration och mycket utbildning men att hans erfarenhet efter att ha träffat 
företagen är positivt och att det finns stora fördelar i att sprida kunskap inom företagen och 
skapa ett liktänkande. Sedan Bokföringsnämnden tog beslut om införandet har han märkt en 
svängning och en ökad positiv ton hos många företag som nu tror att komponentmetoden 
kommer bli bra. 
4.2.2.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Bo menar att aktivering kommer att öka med tiden och att de bokförda värdena därför 
kommer att öka med tiden, dock finns det ett retroaktivitetsförbud vilket innebär att gamla 
bokförda värden inte får förändras. Eftersom att mer aktivering hamnar i bokföringen kommer 
övervärdena att minska, skillnaden mellan det bokförda värdet och marknadsvärdet borde 
minska. Däremot kan det bli ett problem om det bokförda värdet blir högre än 
marknadsvärdet då detta leder till nedskrivningar. Detta i sin tur kan bli ett problem då 
nedskrivningar kan ge ett privat bolag sämre anseende. Ett kommunalt bolag borde inte 
påverkas ansenligt av detta. Vad det gäller underhållsplaner har det varierat mycket mellan 
företag och även i vilken utsträckning de använts. De stora skillnaderna i användningen av 
underhållsplaner grundar sig ofta i om det är ett kommunalt eller privat fastighetsbolag vilket 
grundar sig i hur ett företag ser på sina fastigheter. Exempelvis är det skillnad i om företaget 
ser tillgången som en produktionstillgång och tittar på total avkastning och driftnetto eller 
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som allmännyttigt. Tidigare har det funnits meningsskiljaktigheter på hur tekniker och 
ekonomer ser på saker, i och med komponentmetoden tycker tekniker att redovisningen 
kommer bli mer som verkligheten. Bo tror även att det kommer bli mer jämförelse mellan 
olika bolag. 
4.2.2.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Enligt Bo kommer möjligheten till bedömningar alltid att finnas. Däremot kommer, som i det 
tidigare nämnda exemplet, möjligheten att kostnadsföra alternativt aktivera beroende på om 
det är ett finansiellt starkt respektive svagt företag bli svårare och inte kunna utföras på 
samma sätt. Bo hävdar att komponentmetoden sätter fingret på att fastighetsbranschen alldeles 
för länge jobbat med för mycket schabloner och haft knapphändiga motiveringar till varför 1 
% avskrivning använts. Det kommer helt enkelt krävas mer motiveringar framöver. 
4.2.3 Ingemar Rindstig 
Ingemar är revisor på EY och chef för EY Real Estate Nordic som han startade för 14 år 
sedan. Han arbetar som revisor i små och stora fastighetsbolag och byggföretag. Han 
konsulterar även inom området och håller bland annat i seminarier. 
4.2.4 Sammanställd intervju - Ingemar Rindstig 
4.2.4.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Ingemar säger att det är väldigt individuellt och upp till varje företag hur många komponenter 
de har. Varje företag bör bestämma antalet komponenter individuellt efter vilket 
fastighetsbestånd de har. Det är viktigt att företagen tänker på vilka konsekvenser ett utbyte 
får och att det går att hantera utbytet med de komponenter företaget väljer att använda. Det 
innebär att olika typer av företag kommer att använda sig utav olika komponenter. Totalt sett 
är han tveksam till nyttan med indelningen i komponenter då nyttan inte motsvarar 
kostnaderna. Däremot säger Ingemar att han anser att det inte får bli för få sammansatta 
komponenter då detta inte går att hantera på ett bra sätt vid utbyte. Ca 10-15 stycken ser han 
som ett bra antal och det som ska styra tycker han är om komponenten kan anses har någon 
effekt på redovisningen och då kanske motsvara ca 10 % av byggnaden. Den största fördelen 
tycker han är det nya aktiveringsbegreppet där utgångspunkten enkelt uttryck är ifrån 
prestandan precis innan ett ingrepp och inte med den ursprungliga prestandan och detta är en 
stor förbättring. Ingemar tycker att detta gör att en investering faktiskt redovisas som en 
investering. Det negativa anser Ingemar vara uppdelningen i komponenter och han säger att 
det nya aktiveringsbegreppet inte är beroende av uppdelningen i komponenter. Effekten av 
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införandet av komponentmetoden är väldigt mycket arbete, både med införandet men även 
med den fortsatta löpande hanteringen. Dessutom är inte avskrivningar en stor fråga i 
fastighetsbranschen utan intressenternas fokus ligger på kassaflöden, driftnetto, 
marknadsvärde och finansiering. Ingemar anser att skillnaderna mellan K2 och K3-
regelverken är mycket stora, K2 är mycket mer anpassat till skattereglerna och ska vara 
underlättande för mindre företag. Han tycker att det är beklagligt att det är stora skillnader 
mellan K2 och K3-regelverken vilket han menar kommer leda till dålig redovisning. Genom 
införandet av komponentmetoden tror han dock att det krävs ökad kommunikation och 
samarbete mellan ekonomer och tekniker, det kan leda till bättre förståelse inom företaget 
men detta är ingen given effekt. Han tror inte heller att komponentmetoden kommer att bli 
accepterad som en bra metod i branschen utan tror att branschen kommer vara fortsatt 
negativt inställd. Dock tror han att de kommunala bolagen, som överlag oftast arbetar mer 
med underhållsplaner, kan vara något mer positiva då de redan har ett bättre underlag för 
införandet av komponentmetoden. Vad det gäller komponentmetodens påverkan och funktion 
på olika orter tror Ingemar på större risk för nedskrivningar om de bokförda värdena ökar. 
Med tiden tror han dock att den negativa synen på nedskrivningar kommer att minska om det 
blir vanligare men det kommer att ta tid. Funktionen i metoden ska vara lika på alla orter och 
handlar om att en investering ska redovisas som en investering. De företag som drabbas av 
nedskrivning på grund av en investering bör se över nyttan med investeringen då Ingemar 
menar att företagen då inte fick ut ett värde av investeringen som motsvarar kostnaden. 
4.2.4.2 Redovisningmässiga effekter av komponentmetoden 
Tidigare har utgångspunkten för aktivering legat i om prestandan förbättrats. Detta har varit 
en stor gråzon enligt Ingemar som säger att noterade bolag gärna aktiverat för att uppvisa 
bättre resultat. Familjebolag har gärna följt skattereglerna även i den externa redovisningen 
och därmed kostnadsfört så mycket som möjligt för att minimera skattekostnaden. Det är dock 
valfritt att koppla den externa redovisningen med skatt. Initialt kommer de bokförda värdena 
att öka men på sikt är detta dock något om kommer att jämna ut sig med högre avskrivningar. 
De högre avskrivningarna beror på ökad aktivering samt eventuellt minskade 
avskrivningstider. Effekterna kommer också bli högre driftnetto då mer aktiveras och därför 
inte påverkar driftnetto. För de bolagen som tidigare skrivit av med 1 % kommer dessa 
förändringar ge större effekter än de som tidigare skrivit av med 2 %. Vidare tror Ingemar att 
de bolag som jobbar med underhållsplaner kan få en närmre koppling mellan den interna och 
externa redovisningen med komponentmetoden. Generellt sett är det bättre om den interna 
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och externa redovisningen stämmer överens. Skillnaderna mellan intern och extern 
redovisning kan till exempel uppstå på grund av incitament för den externa redovisningen 
medan incitament för den interna redovisningen skulle vara att lura sig själv. Som revisor 
känns det också bra om det inte är allt för stora skillnader mellan den interna och den externa 
redovisningen. Sannolikt kommer komponentmetoden, med den ökade aktiveringen, att 
minska skillnaden mellan bokfört värde och marknadsvärde. Det kan dock fortfarande vara 
mycket stora skillnader mellan bokfört värde och marknadsvärde. Ingemar är mycket mer 
positiv till redovisning av verkligt värde då det är det han anser vara väsentligt tillskillnad 
från historiska anskaffningsvärden och avskrivningar. På kort sikt kommer de redovisade 
resultaten att bli högre samtidigt som det är svårare att överblicka på längre sikt. Det kommer 
eventuellt inte skilja så mycket på lång sikt. I övergången hoppas Ingemar att alla gör en 
direkt övergång då han anser en successiv övergång helt meningslös och inte alls ge några 
fördelar. Vidare säger han att begreppet Planerat underhåll nu nästan bör utmönstras från 
resultaträkningarna då det numera borde aktiveras. 
4.2.4.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Ingemar anser att de flesta företag han träffar absolut försöker göra en ärlig bedömning av 
faktisk nyttjandeperiod och skriva av sina tillgångar efter detta. För optimistiska 
avskrivningstider skulle leda till mycket utrangering och engångskostnader de åren de 
uppstår. Dock är det svårt att bedöma nyttjandeperioder för alla komponenter. Vad det gäller 
motiv tror Ingemar inte att de kommer att förändras. De som fortfarande vill visa bra resultat 
kommer fortsätta att försöka använda längre avskrivningstider. Företagen vill gärna 
kostnadsföra sådant som förbrukas på mellan fem och tio år samtidigt som regelverket säger 
att framtida ekonomisk fördel ska aktiveras om det är mer än tre år. Tolkningarna kvarstår 
men blir dock mer specifika och kan bli något svårare att motivera de bedömningar och 
tolkningar företagen gjort. Därmed kan gråzonen eventuellt minskas något. 
4.2.5 Sveriges allmännyttiga bostadsföretag 
Sveriges allmännyttiga bostadsföretag, SABO, är en intresseorganisation för allmännyttiga 
bostadsföretag och har ca 300 medlemmar. Medlemsföretagen är av väldigt varierande storlek 
med allt från 72 till drygt 26 000 lägenheter. Totalt innehar medlemsföretagen närmre 730 
000 bostäder. SABO-företagen har gemensamt ca 12 000 anställda och en total omsättning på 
52 miljarder kronor. Verksamheten ska bistå medlemsföretagen på ett sätt som gör dem 
långsiktiga och konkurrenskraftiga. Som branschorganisation innebär detta att SABO ska ge 
rådgivning, konsultstöd, utbildningar, nätverk och information. Som intresseorganisation 
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innebär detta att SABO ska verka för bra förutsättningar för sina medlemmar genom 
omvärldsbevakning, opinionsbildning och branschsamarbeten, både nationellt och 
internationellt. Detta mynnar ut i en vision, ”SABO är den naturliga företrädaren, 
samarbetspartnern, kunskapskällan och mötesplatsen för Sveriges kommunala bostadsföretag” 
(sabo.se, 2014) och ett övergripande mål, ”SABO ska vara en professionell, stark och 
medlemsorienterad bransch- och intresseorganisation.” (sabo.se, 2014). (SABO, 2014) 
4.2.6 Sammanställd intervju – Johan Holmgren 
4.2.6.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Det finns ingen bestämd mall som alla företag kommer att använda sig av. SABO har arbetat 
fram en vägledning som ger ett exempel på vilka komponenter som kan vara lämpliga att 
identifiera men det är upp till varje företag att göra sina bedömningar. Det är troligt att olika 
typer av fastighetsbolag använder sig av olika komponenter. Komponenter med lika lång 
livslängd kan slås ihop men om för få komponenter identifieras kan det bli komplext och 
krångligt att urskilja dem vid utbyte om de inte byts ut exakt samtidigt. Vid utbyte av mindre 
delar kan de läggas till restposten. Utav de positiva effekterna från införandet av 
komponentmetoden lyfter Johan fram att det kommer bli en jämnare resultatutveckling i 
fastighetsbolagen och ge en bättre bild av den ekonomiska ställningen i företagen samt att 
stora engångskostnader i redovisningen kommer att minska. Detta gör att underhållsplanerna 
kommer speglas bättre i den externa redovisningen. Som de största nackdelarna lyfter Johan 
fram de initialt stora administrativa kostnaderna men även risken att de administrativa 
kostnaderna fortsätter att vara stora. Många av de företag SABO varit i kontakt med har 
ifrågasatt nyttan för läsaren med komponentmetoden när dessutom marknadsvärde måste 
redovisas i not. För vissa av företagen har införandet av komponentmetoden ökat den interna 
förståelsen och samarbetet inom företaget. 
4.2.6.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Innan införandet av komponentmetoden kunde det bli en väldigt skev bild mellan företagen 
på grund av tolkningsmöjligheterna vad gäller underhåll och aktivering. Exempelvis kunde ett 
företag med en nyförvärvad fastighet, som renoveras och höjer prestandan jämfört med 
förvärvstillfället, aktivera kostnaderna för renoveringen. Om däremot samma fastighet inte 
sålts utan med samma ägare som tidigare renoverats på samma sätt är det inte säkert att 
kostnaden skulle komma att aktiveras. Detta beror på att då görs bedömningen om 
renoveringen är prestandahöjande i förhållande till när fastigheten anskaffades. Därmed kan 
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samma renovering ge olika utfall och därmed ge missvisande redovisning. Genom införandet 
av komponentmetoden kommer aktiveringen förhoppningsvis bli mer konsekvent, cirka 30 % 
mer aktivering bedömer SABO. Genom den ökade aktiveringen kommer också det bokförda 
värdet att öka, detta skulle kunna göra att gapet mellan bokfört värde och marknadsvärdet 
minskar och därför vara mer rättvisande i de större städerna. På vikande marknader, där 
skillnaden mellan bokfört värde och marknadsvärde idag kanske inte är så stor, kan istället 
nedskrivningar bli nödvändiga om en aktivering leder till att fastighetens bokförda värde 
överstiger marknadsvärdet. Det är dock inte troligt att det bokförda värdet kommer att öka. 
Eftersom varje komponent ses som en enskild tillgång innebär det att nu ska det ske fler 
tolkningar och fler bedömningar kommer att behöva göras jämfört mot tidigare då hela 
byggnaden sågs som en enda tillgång.  
4.2.6.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Eftersom det är upp till varje företag kommer de interna instruktionerna för när ett 
komponentutbyte sker att bli avgörande. Grunden är att större utbyte ska aktiveras och bli en 
tillgång. Syftet med komponentmetoden är också att avskrivningstiderna på komponenterna 
ska motsvara de ekonomiska livslängderna på komponenterna. Johan säger att det kommer bli 
intressant att se om intentionerna med K3 följs eller om företag med starka balans- och 
resultaträkningar kommer att fortsätta vilja kostnadsföra så mycket som möjligt och använda 
korta avskrivningstider samtidigt som företag med svag balans- och resultaträkningar kan 
fortsätta att aktivera och använda långa avskrivningstider. I och med detta kommer revisorns 
roll bli större i avgörandet om bedömningar och tolkningar som gjorts kan anses korrekta.  
4.2.7 Revisorn 
Personen vi valt att intervjua har bett om anonymitet. Personen är auktoriserad revisor sedan 
många år på en av de fyra stora revisionsbyråerna med lång erfarenhet från 
fastighetsbranschen. 
4.2.8 Sammanställd intervju  - Revisorn 
4.2.8.1 Tillvägagångssätt och inställning till komponentmetoden 
Det finns ingen mall som Revisorn ser det, han vill rekommendera så få komponenter som 
möjligt och rekommenderar företagen att hålla det enkelt. 
Revisorn ser inga fördelar med komponentmetoden. En möjlig fördel är om ett företag som 
tidigare haft skilda underhållsplaner och extern redovisning nu kopplar ihop dessa men 
sannolikheten att detta kommer ske tror han inte är så stor.  De stora bolagen har inget intresse 
	   44	  
av denna metod utan det blir endast ökad administration och inget mervärde tillförs. På sikt 
tror Revisorn att branschen kommer att acceptera komponentmetoden, han tror dock att en 
förenklad branschpraxis kommer att utvecklas. 
4.2.8.2 Redovisningsmässiga effekter av komponentmetoden 
Tidigare har redovisningen hos många företag följt skattelagstiftningen, det har varit praktiskt 
och vanligt att använda. Nu blir det dock problem när det kommer skapas två olika synsätt. 
Tidigare har företag med stark balansräkning försökt kostnadsföra så mycket som möjligt och 
svaga företag har försökt aktivera. Framförallt företag med svaga balansräkningar vill aktivera 
för att undvika låga eller negativa resultat. Revisorn tror att aktivering kommer öka över 
tiden, bokförda värdet ska inte förändras eftersom mer aktivering kommer leda till mer 
avskrivning. Detta kommer leda till att resultat före avskrivningar kommer att öka och resultat 
efter avskrivningar bör vara oförändrat. I prestandahöjandemetoden var det mer reparation 
och underhåll som nu kommer att aktiveras med komponentmetoden. Revisorn tror att 
schabloner kommer att användas för att göra en infasning av företagens bestånd. 
4.2.8.3 Incitament och bedömningar i komponentmetoden 
Revisorn tror att företagen försöker göra avskrivningar efter faktiskt nyttjandeperiod men att 
det självklart finns incitament. Detta hänger ihop med hur företagen resonerar och om de vill 
spegla verkligheten ska motiven inte förändras. Bedömningar kommer inte att minska i och 
med komponentmetoden däremot kommer det bli andra sorters bedömningar. 
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5 Analys 
      zzzzzzzzzzz 
Med analysen binder vi samman vårt empiriska material med de teorier vi beskriver i vår 
teoretiska referensram. Förhållandena som vi beskriver har tolkats med hjälp av vår teori. 
Analysen är uppdelad i 5 delar och ligger till grund för vår slutdiskussion som ska hjälpa oss 
uppnå syftet med vår studie.    zzzzzzzzzzz 
5.1 Inställning	  till	  komponentmetoden	  
De fastighetsbolag vi intervjuat har haft olika inställning till komponentmetoden. Vi ser en 
tendens i att när företagen börjat arbeta med komponentmetoden har de med tiden också blivit 
mer positivt inställda till metoden. Detta eftersom företagen beskriver att de initialt varit 
negativt inställda till metoden men att inställningen förbättrats under arbetets gång. 
Fastighetsägarna Sverige skriver att en anledning till missnöjet är att kravet på 
komponentredovisning av förvaltningsfastigheter endast krävs i ett fåtal europeiska länder. 
Den initiala, även till viss del fortsatta, skepsis mot komponentmetoden kan jämföras med vad 
Smith (2011) skriver om legitimitet. Smith menar att normgivarna eftersträvar att regelverk 
ska vara legitima vid införandet vilket vi anser mycket tveksamt vid införandet av 
komponentmetoden. Bo Nordlund menar att efter Bokföringsnämndens beslut att införa 
komponentmetoden har inställningen blivit mer positiv. Fallföretaget AB tillsammans med 
Revisorn är de enda av våra respondenter som efter införandet fortfarande är negativa. Alla 
företag har varit negativa till den ökade administrativa bördan men det är egentligen inte 
metoden i sig som de är negativa till. Detta förklarar Ingemar Rindstig med att han är tveksam 
till om nyttan, med att dela in fastigheterna i komponenter, motsvarar kostnaderna då det är 
mycket arbete både vid införandet och i den fortsatta löpande hanteringen av komponenter i 
verksamheten. Risken enligt SABO är att de administrativa kostnaderna också i fortsättningen 
kommer att vara höga. Poseidon och familjebostäder säger även på att deras redovisning nu 
kommer att röra sig från skattelagstiftningen och kommer därmed att innebära mer arbete för 
dem. De flesta är negativa till den stora initiala kostnaden men ser många fördelar med 
komponentmetoden. AF Bostäder säger att de kommer att få lättare att planera inför framtiden 
och Ica fastigheter ser fördelar med att de i framtiden redovisningsmässigt kommer få det 
lättare att byta ut komponenter i deras fastigheter. Backahill ser samtidigt att metoden 
kommer att underlätta deras löpande bokföring. Bo Nordlund och Ingemar Rindstig tycker att 
fördelen med komponentmetoden är en konsekvent redovisning av vad som ska aktiveras och 
vad som är underhåll, vilket gör att en investering faktiskt redovisas som en investering. Detta 
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stämmer överens med vad Bejrum och Lind (2002) skriver angående 
prestandahöjandemetoden, de menar att det är svårt att avgöra vad som är underhåll och vad 
som är en investering. Detta kan också kopplas till vad Hellman, Nordlund och Pramhäll 
(2011) skriver om att det centrala att framhålla är den kombinerande effekten av att ett utbyte 
av en komponent aktiveras och därefter skrivs av, vilket gör att komponentmetoden ger en 
väsentligt bättre redovisning. På sikt tror företagen att metoden blir mer accepterad men 
Ingemar Rindstig tror att branschen fortsättningsvis kommer vara negativt inställd och 
Revisorn tror att en förenklad branschpraxis kommer att utvecklas istället. 
 
Alla respondenter har valt en direkt infasningsmetod då en indirekt metod inte ansetts vara 
aktuell och inte ge några fördelar. Ingemar Rindstig säger att han hoppas att alla företag gör 
en direkt övergång då en succesiv övergång inte ger några fördelar utan snarare ger mer 
administrativt jobb. Backahill säger att de ser fördelar med att kunna få en klar uppdelning vid 
nybyggnation och vilka värden som ska tillföras de olika komponenterna vilket Tidwell 
(1977) också beskriver. 
5.1.1 Val av komponenter 
SABO och Fastighetsägarna Sverige har arbetat fram ett exempel på hur en komponentmall 
kan se ut men SABO understryker att det är väldigt individuellt hur många komponenter varje 
företag väljer att identifiera. SABO tycker det är bra att anpassa efter vilket sorts 
fastighetsbestånd företaget har. Företagen har delat in sina fastigheter i allt från åtta till tjugo 
komponenter. Ica Fastigheters och Backahills förklaring till hur de valt ut komponenter är att 
de valt ut komponenter med betydande värde och väsentligt skild avskrivningstid, vilket torde 
vara de flesta företags tillvägagångssätt. Detta är också vad Hellman, Nordlund och Pramhäll 
(2011) skriver om hur framtagandet av komponenter bör ske, samtidigt framhåller de att det 
är viktigt att branschorganisationer utvecklar en praxis för vad betydande och väsentlighet 
innebär och hur det ska tolkas. I dagens läge har ingen praxis utvecklats men företagen bland 
våra respondenter har kollat mycket på komponentmallarna från SABO och Fastighetsägarna 
Sverige och därefter anpassat efter den typ av fastighetsbestånd företagen har.  Bo Nordlund 
värdesätter ett högt antal utvalda komponenter och menar att det som framöver kan komma att 
aktiveras skall också finnas med som en komponent. Enligt Ingemar Rindstig får det inte bli 
för få komponenter, helst 10-15st, samtidigt som det också är viktigt att komponenterna har 
effekt på redovisningen. Personligen tycker han att en komponent bör kunna jämföras med ett 
värde på minst 10% av byggnadsvärdet. SABOs (2013) uppfattning är att bedömningen av 
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betydande ska göras efter om utbyte av komponenten har väsentlig påverkan på resultatet 
eller om komponenten utgör ett väsentligt värde i förhållande till anskaffningsutgiften av 
fastigheten. I Appendix 2 går det att utläsa att många av företagen bland våra respondenter 
troligtvis identifierat komponenter som uppgår till ett värde av mindre än 10 % av bokfört 
värde av fastigheten. 
5.2 Egna bedömningar och incitament 
Enligt Ingemar Rindstig har utgångspunkten för aktivering tidigare legat i om prestandan 
förbättrats. Enligt honom är detta en gråzon som lett till att noterade bolag gärna aktiverat för 
att uppvisa bättre resultat och att familjebolag har kostnadsfört så mycket som möjligt på 
grund av skatteregler. Komponentmetoden kommer göra att redovisningen rör sig från 
skattelagstiftningen och egentligen sätter fingret på det problem som funnits inom 
fastighetsbranschen tidigare. Tidigare har alldeles för mycket schabloner använts och det har 
inte funnits tillräckligt bra motiveringar för varför långa avskrivningstider har använts. 
Bejrum och Lind (2002) menar att syftet med framtida regelverk är att begränsa möjligheten 
att ha olika strategier och på så sätt kunna påverka redovisningen. Det kommer helt enkelt 
krävas mer motivering framöver, vilket Backahill och AF Bostäder håller med om och de 
menar att det kommer finnas mindre möjlighet för avvägningar och tolkningar. AF Bostäder, 
Poseidon, Revisorn och Bo Nordlund tror dock att bedömningar fortfarande kommer finnas 
och att bedömningarna egentligen bara kommer förändras och finnas på andra ställen. SABO 
går steget längre och menar att nu när varje komponent ses som en enskild tillgång kommer 
det ske en tolkning för varje komponent. Detta skiljer sig från tidigare då tillgången var hela 
byggnaden vilket innebär att tolkningarna bör bli fler men eventuellt tydligare eftersom 
tolkningarna måste motiveras för varje komponent. 
 
Enligt Ingemar Rindstig försöker de flesta företag att faktiskt göra en ärlig bedömning av 
faktiskt nyttjandeperiod, fel bedömning skulle leda till stora utrangeringar och kostnader de 
åren de uppstår. Detta ser vi också hos de flesta av våra respondenter, de vill skriva av efter 
faktiskt nyttjandeperiod. Ica fastigheter säger att de vill ha så exakta värden som möjligt för 
att visa en rättvisande bild och att de inte vill göra några snabba lösningar, som de kallar det, 
för att inte riskera att skada varumärket Ica. Poseidon försöker inte heller ha några incitament 
gällande nyttjandeperiod men säger att det dock kan finnas, vilket Revisorn också säger. Att 
dessa typer av incitament kan finnas sätter sig emot de neutralitetskrav och krav på 
tillförlitlighet som Artsberg (2002) och Falkman (2004) beskriver. Ingemar Rindstig tror inte 
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att motiv och incitament kommer att förändras, de som vill visa bra resultat kommer 
fortfarande försöka att använda längre avskrivningstider och försöka aktivera i större 
utsträckning. 
 
SABO menar att revisorns roll kommer att öka i och med komponentmetoden. Revisorn i 
bolagen kommer att vara med och avgöra om de bedömningar och tolkningar företagen gjort 
kan anses vara rimliga. Ingemar Rindstig tror att det kan bli svårt att bedöma 
nyttjandeperioder på komponenterna i varje fall till en början innan en praxis och vana finns i 
branschen. De övriga respondenterna säger att eventuella ökade eller bibehållna 
motiveringarna kommer att beröra revisorernas roll i fastighetsbolagen. Det blir revisorns roll 
att revidera avvägningar och tolkningar som utgör grunden för företagens motiveringar 
angående avskrivningar och detta kan leda till ökade krav på revisorns kompetens inom 
området men de anser inte att detta är en given effekt. 
5.2.1 Incitament och resultat 
Ica fastigheter anser att en negativ del med komponentmetoden är att deras EBIT resultat 
kommer påverkas negativt av betydligt högre avskrivningar. De kommer dock inte göra något 
för att parera detta, de skulle eventuellt kunnat förlänga avskrivningstiden men det är inget 
som de tänker göra. Både AF Bostäder och Fallföretaget AB påpekar att de vill ha jämnt 
resultat över tiden vilket stämmer överens med vad Hellman, Nordlund och Pramhäll (2011) 
skriver om att komponentmetoden kommer att ge en jämnare resultatutveckling då aktivering 
sker istället för direkt kostnadsföring. Copeland (1969) samt Trueman och Titman (1988) 
skriver att ledningen på företagen föredrar ett jämnare resultat då det leder till högre 
marknadsvärde och trygghet till fordringsägare. Fallföretaget AB tror att deras resultat 
kommer bli lägre till följd av ökade avskrivningar. De säger också att komponentmetoden 
kommer att göra redovisningen mer styrd och tydlig men de kommer att jobba med 
tolkningsmöjligheterna för att titta på om det inom redovisningsreglerna går att förlänga några 
av komponenternas avskrivningstider för att upprätthålla önskad resultatnivå.  Om AF 
Bostäders avskrivningar skulle öka finns möjlighet att de justerar underhåll så att resultatet 
hålls på en stadig nivå. På grund av den ökade aktiveringen ser Familjebostäder att det 
redovisade resultatet komma att öka och då gäller det att hålla en dialog med 
hyresgästföreningen då de kan komma att kräva hyressänkningar på grund av ökade vinster. 
Eftersom komponentmetoden endast är redovisningsmässig kommer kassaflödet inte att 
påverkas. 
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5.3 Komponentmetodens effekter på avskrivningar och bokfört värde 
Med införandet av komponentmetoden förväntar sig våra respondenter olika effekter. Ingemar 
Rindstig menar att anledningen till att effekterna av att komponentmetoden inte är 
konsekventa till stor del beror på att företagen arbetat på olika sätt innan införandet av 
komponentmetoden och därför har olika utgångpunkt inför övergången. Exempelvis tror AF 
Bostäder att deras avskrivningar inte kommer att påverkas nämnvärt då de sedan tidigare 
skriver av med 2,5 % samtidigt som exempelvis Fallföretaget AB har skrivit av med 1 % 
vilket kommer öka efter införandet av komponentmetoden. Hellman, Nordlund och Pramhäll 
(2011) skriver om att det i prestandahöjandemetoden är vanligt förekommande att en tillgång 
skrivas av på en tid som speglar de mer långlivade komponenterna. Detta skulle kunna vara 
fallet med Fallföretaget AB då de använt en avskrivningstid på 100 år. Komponenterna, som 
utgör fastigheten, kommer att skrivas av på både kortare och längre tid i komponentmetoden 
än den tidigare avskrivningen beroende på typ av komponent och den för komponenten 
beräknade nyttjandeperioden. Viktigt att komma ihåg är det som Hulten och Wykoff (1995) 
skriver att avskrivning endast betyder anskaffningskostnad fördelat över ekonomisk livslängd 
och inte materiell försämringen av en tillgång. 
 
För vad som ska aktiveras har företagen tidigare haft som utgångspunkt att om åtgärden varit 
prestandahöjande ska det aktiveras. Detta har tolkats väldigt olika av de olika företagen vilket 
lett till att det är svårt att göra rättvisa jämförelser av fastighetsbolag. Dock säger flera av våra 
respondenter att de endast tycker att tolkningarna förflyttas och förändras. Bo Nordlund säger 
att bedömningarna nu ligger på varje komponent istället för en hel fastighet. Ingemar Rindstig 
säger att börsnoterade bolag i större grad har aktiverat än exempelvis ett familjeföretag. Detta 
beror på att de noterade bolagen gärna vill visa upp ett bra och jämnt resultat samtidigt som 
ett familjebolag inte har samma incitament att uppvisa resultat utan istället gärna följer 
skattelagstiftningen och, till den grad det är tillåtet, kostnadsför istället för att aktivera. 
Gemensamt för alla våra respondenter är att de vill hålla en jämn nivå på resultaten mellan 
åren. Både Ingemar Rindstig, Bo Nordlund och Revisorn tror på ökade aktiveringar med 
komponentmetoden men är något oense om effekterna. Bo Nordlund tror att de ökade 
aktiveringarna kommer att leda till ökade bokförda värden, Ingemar Rindstig och Revisorn 
tror att den initiala effekten blir ökade bokförda värden samtidigt som detta sedan jämnas ut 
av ökade avskrivningar och därför inte får någon större långsiktig effekt på de bokförda 
värdena. Ingemar Rindstig och Revisorn tror därför också på initialt högre resultat. Svaren 
från företagen varierar på liknande sätt men till exempel Backahill tror på minskade bokförda 
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värden initialt på grund av ökade avskrivningar direkt men med succesivt mer aktivering som 
de tror kommer ha en utjämnande effekt på resultat och bokfört värde. Eftersom 
utgångpunkten varit olika kommer också effekterna bli olika. Ica fastigheter kommer initialt 
att få en negativ resultateffekt samtidigt som Poseidon och Familjebostäder kommer få ett 
ökat resultat. En orsak är att företagens fastighetsbestånd ser väldigt olika ut, på en äldre 
fastighet har det skett mer investeringar som är prestandahöjande som därför aktiverats 
samtidigt som investeringar i nyare fastigheter oftare ses som underhåll. Alla respondenter är 
överens om att det totala underhållet och investeringarna kommer vara oförändrade och alla 
våra respondenter utom AF Bostäder säger att det sker en omfördelning där en större andel 
aktiveras och en mindre andel kostnadsförs som underhåll. SABO tror att den ökade 
aktiveringen kommer vara ca 30 % och leda till högre bokförda värden. 
 
Fallföretaget AB tillägger också att de tror att deras bokförda värden kommer att variera mer 
över tiden och påverkas av om en stor investering precis gjorts och aktiverats eller om 
investeringen bara ligger något år framåt i tiden. Utav våra respondenter är det ingen som tror 
att komponentmetoden kommer göra att bokfört värde motsvarar marknadsvärdet men de 
säger att marknadsvärdet är ett mycket centralt mått för företagen. Detta överensstämmer med 
vad Bejrum och Lundström (1986) skriver om att marknadsvärdet är en mycket central 
värderingsmetod och är viktigt för att få en förståelse för fastigheter och den interna 
redovisningen. Däremot är företagen bland våra respondenter, som tror att de bokförda 
värdena kommer att öka, överens om att skillnaden mellan det bokförda värdet och 
marknadsvärdet kommer att minska då alla idag har övervärden i sina fastigheter. SABO 
säger att komponentmetoden därmed kommer ge en mer rättvisande bild av värdet på 
fastigheterna när skillnaden mellan bokfört värde och marknadsvärde minskar. Det är endast 
Familjebostäder som inom en snar framtid kan se att deras bokförda värde på fastigheter i 
utkanten av Göteborg kan nå upp till och över marknadsvärdet och därmed tvinga dem till 
nedskrivningar. Om nedskrivning måste ske menar SABO att komponentmetoden inte ger en 
mer rättvisande bild. SABO tror att den idag mycket negativa synen på nedskrivningar på sikt 
kan komma att förändras men idag är alla företag bland våra respondenter tydliga med att de 
vill undvika nedskrivningar. 
 
Bo Nordlund, Ingemar Rindstig och Revisorn är alla överens om att den ökade och mer 
konsekventa aktiveringen är bra för branschen. Ingemar fortsätter och beskriver det som att 
med de nya reglerna kommer en investering faktiskt att bokföras som en investering. 
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Fastighetsföretagen kommer att se till prestandan precis innan utbytet av en komponent och 
inte till den ursprungliga prestandan när byggnaden uppfördes eller förvärvades. Detta gör att 
redovisningen går mer mot den interna redovisningen och mer ifrån skattelagstiftningen. 
5.4 Jämförbarhet, tillförlitlighet och rättvisande bild. 
I val av komponenter har företagens vägledning varit att välja ut komponenter med betydande 
värde och väsentligt skild avskrivningstid. Falkman (2004) skriver att redovisningen ska visa 
en så korrekt bild som möjligt av ett företags ekonomiska händelser under en period, samt 
visa företagets ekonomiska ställning vid en periods slut. Poseidon tror att det är en fälla med 
för många komponenter och vill därför ha få komponenter. De menar att för många detaljer 
kan ge en falsk trygghet och således inte ge en mer rättvisande bild. Backahill förväntade sig 
att det skulle identifiera få komponenter för att det skulle minska den administrativa bördan 
och familjebostäder indikerade att för många komponenter inte är hanterligt för att kunna visa 
en rättvisande bild. Dock resulterade det i att alla företagen bland våra respondenter 
identifierade ett antal komponenter inom eller i närheten av det spannet av komponenter som 
Ingemar Rindstig anser som lämpligt. Ingemar Rindstig tycker att någonstans runt 10-15 
komponenter är rimligt men att det bör varierar mellan olika företag efter företagens situation 
och behov. Bo Nordlunds åsikt är att det krävs många komponenter för att visa en rättvisande 
bild. Bo Nordlund menar att komponentmetoden kommer ge en mer tillförlitlig bild och att 
analytiker och intressenter kommer bli mer bekväma med komponentmetoden framöver. 
SABO tycker också detta och påpekar en jämnare resultatutveckling och en mer rättvisande 
bild av företagens ekonomiska ställning. Arstberg (2002) skriver att det viktiga är att de 
ekonomiska händelserna speglas på ett korrekt sätt i redovisningen. Ingemar Rindstig lägger 
vikt vid att en investering nu kommer att redovisas som en investering vilket borde ge en mer 
rättvisande bild. Fallföretaget AB tror att komponentmetoden kommer ge en mer tillförlitlig 
bild då redovisningen mer kommer att spegla det interna värdet. 
 
I sin helhet tror företagen att komponentmetoden kommer att ge en mer rättvisande och 
tillförlitlig bild och enligt Bo Nordlund kommer jämförbarheten mellan företagen att bli större 
tack vare lättare tolkning av nyckeltal och att redovisningsprinciperna tillämpas konsekvent. 
Att redovisningsprinciperna tillämpas mer konsekvent innebär enligt Smith (2011) att 
jämförbarheten ökar då liknande händelser och situationer redovisas på liknande sätt. 
Čermáková och Stárová (2010) skriver att komponentmetoden är en mer hållbar metod som 
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passar företag med materiella anläggningstillgångar där det finns komponenter med skilda 
livslängder och där tillgångens slitage speglas på ett bättre sätt.  
5.5 Internt samarbete och internredovisning 
Enligt Bo Nordlund har det varit mycket arbete för företagen och framförallt mycket 
utbildning. Hans uppfattning efter att ha träffat många företag är dock positiv och det finns 
stora fördelar med att sprida kunskap inom företagen och skapa ett liktänkande. Ingemar 
Rindstig är positiv till ökad förståelse inom bolaget, men tror inte att det är en given effekt. 
Ingemar Rindstig tror däremot att införandet av komponentmetoden kommer kräva en ökad 
kommunikation och samarbete mellan ekonomer och tekniker, vilket kan leda till en ökat 
liktänkande inom ett företag. Bo Nordlund framhäver tidigare meningsskiljaktigheter mellan 
tekniker och ekonomer, i och med komponentmetoden tycker tekniker att redovisningen nu 
kommer bli mer som verkligheten. Flera av företagen bland våra respondenter har sett en 
ökad förståelse och kunskapsspridning i sina företag, och om de inte har sett någon förändring 
eller skillnad än så är de inte negativt inställda till den påföljden eller hävdar det motsatta. 
Enligt SABO kommer komponentmetoden att öka den interna förståelsen och samarbetet, 
åtminstone i vissa delar av företagen. Ica fastigheter ser ett ökat samarbete mellan främst 
controllers och fastighetsförvaltarna. Backahill anser att komponentmetoden har givit en bra 
förståelse och kunskapsspridning, vilket tros gynna framtida processer, till exempel 
budgetprocessen. Poseidon har sett en ökad medvetenhet och kunskap i företags olika distrikt, 
de säger sig tidigare ha haft ett gott samarbete mellan distrikten men att detta samarbete nu 
har förstärkts ytterligare med det arbete som föranlett komponentmetoden. AF Bostäder har 
sett en ökad förståelse, men har än så länge inte sett något ökat samarbete på grund av att 
ekonomiavdelningen sköter allt. 
 
Ingemar Rindstig anser att det generellt är bättre om den interna och externa redovisningen 
stämmer överens. Detta på grund av att den interna redovisningen bör vara incitamentsfri då 
den endast är till för företagets eget syfte och nytta. Ingemar Rindstig tror att företag som 
använt sig av underhållsplaner tidigare kan vara mer positiva till komponentmetoden då 
underhållsplaner ger ett bättre underlag till införandet. Enligt Bo Nordlund har användningen 
av underhållsplaner varierat mellan företag och Ingemar Rindstig tror att de är vanligast hos 
kommunala bolag. SABO menar att underhållsplanerna nu kommer speglas bättre i den 
interna redovisningen. Poseidon menar att den interna redovisningen tillika 
underhållsplanerna mer kommer speglas i den externa redovisningen på grund av 
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komponentmetoden, Familjebostäder som arbetar på liknande sätt som Poseidon påpekar 
dock att det är mycket fler detaljer i underhållsplanerna som ändå inte kommer synas i 
redovisningen. Fallföretaget AB tänker att komponentmetoden ger en mer rättvisande bild just 
på grund av att den speglar det interna värdet på ett bättre sätt. Varken Ica fastigheter eller 
Backahill har tidigare använt sig av underhållsplaner. Backahill har gjort en budgetplanering 
på hösten inför nästa år och Ica fastigheter har granskat bokföringen och därefter gjort en 
business plan. Ingemar tror att de bolag som jobbar med underhållsplaner kommer få en 
extern redovisning mer lik den interna redovisningen och att man som revisor vill ha så små 
skillnader som möjligt mellan den externa och interna redovisningen. Enligt många av våra 
respondenter och enligt Bejrum och Lundström (1986) är marknadsvärdet en viktig och 
central värderingsmetod när det gäller den interna redovisningen och är en metod som 
vanligtvis används mer privata bolag än allmännyttiga bolag. 
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6 Slutdiskussion 
      zzzzzzzzzzz 
I slutdiskussionen tar vi upp och svarar på de frågeställningar vi presenterat i Inledningen. Vi 
sammanfattar också övriga slutsatser och ger förslag på vidare forskning. zzzzzzzzzzz 
 
”Kommer komponentmetoden på ett bättre sätt spegla de ekonomiska förhållandena i 
fastighetsföretagen jämfört med prestandahöjandemetoden, och i så fall varför?” 
 
När vi skrev om jämförbarhet i vår teoretiska referensram nämner vi att normgivarna enligt 
Smith (2011) försöker att skapa legitimitet i förändringar. Bokföringsnämnden gick emot 
fastighetsbranschens kraftiga kritik och gav inte vika vid beslutet av att införa 
komponentmetoden, Bokföringsnämnden lyckades därmed inte skapa legitimitet i detta skede. 
Många av våra respondenter tror dock att kritiken kommer att minska och på sikt att en 
förenklad branschpraxis kommer att utvecklas. Om en redovisningsmetod ska fungera krävs 
legitimitet från användarna, annars kommer den inte att användas fullt ut. På sikt kommer 
bedömningar av komponenters livslängd att kunna avgöras med hjälp av branschpraxis likaså 
att fastighetsbolag med hjälp av branschpraxisen kan ha förståelse för vad som ska vara 
väsentlig och betydande komponenter. Vi bedömer att trots att komponentmetoden går emot 
viljan inom branschen kan en förenklad branschpraxis utvecklas och blir till sedvana som bör 
vinna legitimitet. Detta är också vad flera av våra respondenter tror och hoppas på. SABO och 
Fastighetsägarna Sveriges komponentmall kan också sägas utgöra en tidig form av praxis då 
alla företag bland våra respondenter har studerat mallen för att sedan skapa sig en egen 
uppfattning. Dock är det svårt att uttala sig om hur framtida praxis kommer att utvecklas. Vid 
ett lyckat utfall med komponentmetoden som vinner legitimitet och en god praxis skapas kan 
eventuellt komponentmetoden komma att användas på fler områden än där metoden idag 
används. 
 
Bortser man från avsaknaden av hittillsvarande legitimitet och de högre kostnader som följer 
med införandet av komponentmetoden kan vi se många fördelar med komponentmetoden. 
Alla våra respondenter ser ett ökat samarbete och förståelse eller en möjlighet till ökat 
samarbete och förståelse inom företagen, vilket de ser som ett positivt kunskapsspridande. 
Många av våra respondenter tror att komponentmetoden kommer att ge en mer rättvisande 
bild av värdet på deras fastighetsinnehav. Även om komponentmetoden inte gör att bokfört 
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värde exakt motsvarar marknadsvärde kan man se nytta med metoden. I komponentmetoden 
speglas de ekonomiska händelserna och värdena i företagen på ett bättre sätt då investeringar 
verkligen ses och redovisas som investeringar samtidigt som också avskrivningarna minskar 
det bokförda värdet i en takt som bör stämma överens med verkligheten på ett bättre sätt än 
tidigare metod. 
 
”Ger komponentmetoden en bättre redovisad bild än prestandahöjandemetoden i hur bokfört 
värde förhåller sig till marknadsvärdet och hur förändras incitament och bedömningar med 
komponentmetoden?” 
 
I förhållandet mellan bokfört värde och marknadsvärde har vi sett olika tendenser ibland våra 
respondenter. Eftersom alla företag har olika utgångspunkter kommer utfallet av införandet att 
variera stort. Till exempel Backahill tror på minskade bokförda värden initialt på grund av 
ökade avskrivningar. Familjebostäder och Poseidon tror på ökade bokförda värden på grund 
av ökad aktivering.  Om de bokförda värdena kommer öka är våra respondenter överens om 
att skillnaden mellan det bokföra värdet och marknadsvärdet kommer att minska då alla 
respondenter idag har övervärden i sina fastigheter. SABO menar att komponentmetoden 
kommer att ge en mer rättvisande bild om skillnaden mellan bokfört värde och 
marknadsvärde minskar. Dock är det ingen av våra respondenter som tror att 
komponentmetoden exakt kommer göra att de bokföra värdena speglar marknadsvärdet. 
Eftersom utgångpunkterna för företagen skiljer sig avsevärt åt är det svårt att dra några tydliga 
slutsatser. Dock står det klart att bolagen kommer röra sig mot varandra och det kommer bli 
större likheter mellan bolagen i deras redovisning. 
 
Bilden av att det finns mycket incitament inom företagen är enligt vår studie överdriven. Våra 
respondenter är tydliga med att de vill visa en rättvisande bild och göra bedömningar utan att 
styras för mycket av incitament. Dock kommer bedömningar även fortsatt att existera då 
bedömningarna egentligen bara kommer förändras och behöva göras på varje enskild 
komponent. Det ska också tilläggas att om incitament tidigare har funnits i redovisningen 
kommer de inte att försvinna. 
 
”Kommer komponentmetoden att vara närmre kopplad med den interna redovisningen och 
ger komponentmetoden ett ökat samarbete jämfört med prestandahöjandemetoden, och i så 
fall varför?” 
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Komponentmetoden kommer ge en högre nytta om det är så att den interna och externa 
redovisningen blir mer lika varandra. Det är främst företagens intressenter som kommer 
uppleva nytta och inte alls säkert att likheten mellan intern och extern redovisning kommer att 
bidra till något mervärde för företaget. Det beror givetvis på om företaget betraktas utifrån 
företagets eller intressenternas syn på vad mervärde är. Familjebostäder ser ingen nytta av att 
skillnaden mellan den externa och deras underhållsplaner/interna redovisningen minskas. I 
deras fall är underhållsplanerna mycket mer detaljerade och ger inget mervärde till företaget. 
Däremot anser vi att det ger ett stort mervärde för intressenter att skillnaden mellan extern och 
intern redovisning minskar. Att komponentmetoden minskar avståndet mellan den externa 
och den interna redovisningen ger också en annan effekt för företagen då den externa 
redovisningen rör sig ifrån skattelagstiftningen. Ingemar Rindstig framhåller att incitament 
kan finnas inom den externa redovisningen men den interna redovisningen, som bara används 
inom företaget, bör därför vara fri från incitament. Därför är det bra om intern och extern 
redovisning inte skiljer sig ifrån varandra för då säkerställs att redovisningen speglar en mer 
rättvisande bild. Alla våra respondenter har inte märkt av någon förändring gällande extern 
och intern redovisning då alla inte använt sig av intern redovisning. De respondenter som 
märkt av en minskad skillnad är de som använder sig av underhållsplaner i den interna 
redovisningen. 
6.1 Sammanfattning 
En anledning till att företagen varit negativa till komponentmetoden är att de fortfarande är 
mer intresserade av kassaflöde, driftnetto och marknadsvärde, vilket kan vara viktigare för 
många företag än bokförda värden och avskrivningar. Företagen glömmer dock att företagens 
åtaganden och investeringar kommer speglas på ett bättre sätt tack vare komponentmetoden 
och metoden borde därför ses som ett bra komplement till andra nyckeltal och information för 
företagens intressenter.  Dock finns det en risk att det bokförda värdet blir högre än 
marknadsvärdet, Backahill anmärkte att de absolut inte vill riskera nedskrivning. Därför kan 
risken finnas att ett företag inte investerar i sina fastigheter och höjer det bokförda värdet 
under lågkonjunktur, då risken finns att marknadspriserna sjunker. Om detta är en möjlig 
effekt är svårt att avgöra i dagsläget men om företagen aktiverar mer vid investeringar så 
finns möjligheten att detta scenario infaller vid fall i marknadsvärde. 
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Ingemar Rindstig uttalande gällande att han tycker att komponentsynsättet i sig inte är det 
som är bra med komponentmetoden utan att det egentligen är det nya aktiveringssynsättet 
som är bra. Han tror att det är själva komponentuppdelningen som medför kostnader och 
aktiveringssynsättet som medför nytta gentemot prestandahöjandemetoden. Frågan är om det 
kanske hade varit en bättre metod att använda sig av endast det nya aktiveringssynsättet utan 
uppdelning på komponenter och om branschen då skulle vara mer positiv, vilket är Ingemar 
Rindstigs uppfattning.  
 
Effekterna av införandet av komponentmetoden varierar från företag till företag till stor del 
beroende på det specifika företagets utgångspunkt. ICA har haft lätt att anamma 
komponentmetoden då de delvis använt sig av komponentsynsättet tidigare. Till skillnad från 
Fallföretaget AB som haft låg andel aktivering, långa avskrivningstider och tidigare inte haft 
en komponentindelning. Med dessa skillnader i utgångspunkter är det inte konstigt att 
införandet av komponentmetoden får betydligt skilda effekter mellan företagen. En anledning 
till att företag haft en negativ inställning till komponentmetoden kan vara att företag vid 
införandet av komponentmetoden haft en utgångspunkt som liknar fallföretaget AB och 
därför får stora förändringar i redovisningen. 
6.2 Slutsatser 
• Den kritiska inställningen kommer troligtvis minska med tiden och en praxis för hur 
komponentmetoden ska tolkas kommer att arbetas fram och därigenom vinna 
legitimitet. 
• Möjlighet till ökat internt samarbete och förståelse inom företagen. 
• Mer rättvisande bild med komponentmetoden, även om inte bokfört värde inte exakt 
kommer att motsvara marknadsvärdet så kommer företagets ekonomiska förhållanden 
och händelser att speglas på ett bättre sätt. 
• Utgångpunkten, det vill säga tidigare praxis i företagen utgör en betydande faktor för 
hur företagens resultat och balansräkning kommer att påverkas. 
• Trots olika utgångpunkt kommer genom komponentmetodens införande företagens 
redovisningar bli mer lika varandra och öka jämförbarheten. 
• Incitament som tidigare funnits förändras inte med införandet av komponentmetoden, 
däremot kan möjligheten att tillämpa handlingar baserade på incitament att begränsas 
med komponentmetoden. 
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• Med komponentmetoden rör sig den externa redovisningen mer mot den interna 
redovisningen och mer ifrån skattelagstiftningen vilket ger ett mervärde för företagens 
intressenter men inte för företaget. 
• Den negativa inställningen kommer från de ökade kostnaderna i och med införandet 
av komponentmetoden och om nyttan motsvarar kostnaderna. 
• Komponentmetoden ger en bättre bild än prestandahöjandemetoden gällande vad som 
ska ses som en investering, främst på grund av de nya aktiveringskriterierna. 
• Företags olika utgångspunkt har gjort att det varit olika lätt eller svårt för dem att 
övergå till komponentmetoden och detta speglar att de företag som legat längst ifrån 
varit mer negativa än de som haft en relativt enkel övergång. 
6.3 Förslag till vidare forskning 
Under vårt arbete har flera frågor som passar för framtida forskning framkommit, till exempel 
skulle en studie av utfallet med avskrivningstider kunna göras och jämföras när empiriskt 
material finns att tillgå från komponentmetoden, det vill säga vilken effekt 
komponentmetoden fått på avskrivningstider inom fastighetsbranschen. Vi föreslår även att 
framtida forskning görs på området om vilka effekter det skulle få på redovisningen om 
endast det nya aktiveringssynsättet skulle införas och ingen uppdelning på komponenter 
skulle krävas. 
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8 Appendix 
Appendix 1 
8.1 Inledande	  exempel	  
I nedan bilaga följer ett hypotetiskt exempel för att visualisera det bokförda värdet över tid. 
Exemplet bygger på 100 års avskrivning för prestandahöjandemetoden och inga 
komponentutbyten ses som prestandahöjande i prestandahöjandemetoden. 
Bokfört värde efter 25 år 
Prestandahöjandemetoden 1000års0avskrivning
Komponent Värde Ekonomisk0livslängd Årlig0avskrivning Ack0avsk,0250år Bokfört0värde
A 100 100
B 100 75
C 100 50
D 100 25
Totalt 400 4 100 300,0
Utbytet0av0komponent0D0har0skett0en0gång0men0påverkar0inte0balansräkningen0då0den0inte0ansågs0prestandahöjande
Komponentmetoden
Komponent Värde Ekonomisk0livslängd Årlig0avskrivning Ack0avsk,0250år Bokfört0värde Andel0BF0Värde
A 100 100 1 25 75 39%
B 100 75 1,3 33,3 66,7 35%
C 100 50 2 50 50 26%
D 100 25 4 100 0 0%
Totalt 400 8,3 191,7 100%
Utbytet0av0kompoent0D0har0skett0en0gång,0komponent0D20ersätter0D0och0värdet0aktiveras0vilket0höjer0det0bokförda0värdet  
Bokfört värde efter 26 år 
Prestandahöjandemetoden 1000års0avskrivning
Komponent Värde Ekonomisk0livslängd Årlig0avskrivning Ack0avsk,0260år Bokfört0värde
A 100 100
B 100 75
C 100 50
D 100 25
Totalt 400 4 104 296,0
Utbytet0av0komponent0D0har0skett0en0gång0men0påverkar0inte0balansräkningen0då0den0inte0ansågs0prestandahöjande
Komponentmetoden
Komponent Värde Ekonomisk0livslängd Årlig0avskrivning Ack0avsk,0260år Bokfört0värde Andel0BF0Värde
A 100 100 1 26 74 26%
B 100 75 1,3 34,7 65,3 23%
C 100 50 2 52 48 17%
D 100 25 4 104 I4 I1% Utrangerad0komponent
D2 100 25 4 0 100 35%
Totalt 400 8,3 283,3 100%
Utbytet0av0kompoent0D0har0skett0en0gång,0komponent0D20ersätter0D0och0värdet0aktiveras0vilket0höjer0det0bokförda0värdet
 
Bokfört värde efter 50 år 
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Prestandahöjandemetoden 1000års0avskrivning
Komponent Värde Ekonomisk0livslängd Årlig0avskrivning Ack0avsk,0500år Bokfört0värde
A 100 100
B 100 75
C 100 50
D 100 25
Totalt 400 4 200 200,0
Utbytet0av0komponent0D0har0skett0en0gång0men0påverkar0inte0balansräkningen
då0den0inte0har0ansets0som0prestandahöjande0och0därför0kostnadsförts0direkt0det0år0utbytet0skett
Komponentmetoden
Komponent Värde Ekonomisk0livslängd Årlig0avskrivning Ack0avsk,0500år Bokfört0värde Andel0BF0Värde
A 100 100 1 50 50 60%
B 100 75 1,3 66,7 33,3 40%
C 100 50 2 100 0 0%
D 100 25 4 100 0 0% Utrangerad0Komponent
D2 100 25 4 100 0 0%
Totalt 400 8,3 83,3 100%
Utbytet0av0komponent0C0har0skett0en0gång,0en0komponent0C20ersätter0C0och0värdet0aktiveras0vilket0höjer0det0bokförda0värdet
Utbytet0av0komponent0D0har0skett0två0gånger,0Komponent0D20ersätter0D0men0är0också0utbytt0mot0D30vilket0är0det0värde0som0höjer0det0bokförda0värdet
 
Bokfört värde efter 51 år 
Prestandahöjandemetoden 1000års0avskrivning
Komponent Värde Ekonomisk0livslängd Årlig0avskrivning Ack0avsk,0510år Bokfört0värde
A 100 100
B 100 75
C 100 50
D 100 25
Totalt 400 4 204 196,0
Utbytet0av0komponent0C0har0skett0en0gång0och0D0två0gånger0men0påverkar0inte0balansräkningen
då0de0inte0har0ansets0som0prestandahöjande0och0därför0kostnadsförts0direkt0det0år0utbytet0skett
Komponentmetoden
Komponent Värde Ekonomisk0livslängd Årlig0avskrivning Ack0avsk,0510år Bokfört0värde Andel0BF0Värde
A 100 100 1 51 49 18%
B 100 75 1,3 68,0 32,0 11%
C 100 50 2 102 G2 G1% Utrangerad0komponent
D 100 25 4 100 0 0% Utrangerad0Komponent
C2 100 50 2 0 100 36%
D2 100 25 4 100 0 0% Utrangerad0Komponent
D3 100 25 4 0 100 36%
Totalt 400 8,3 279,0 100%
Utbytet0av0komponent0C0har0skett0en0gång,0en0komponent0C20ersätter0C0och0värdet0aktiveras0vilket0höjer0det0bokförda0värdet
Utbytet0av0komponent0D0har0skett0två0gånger,0Komponent0D20ersätter0D0men0är0också0utbytt0mot0D30vilket0är0det0värde0som0höjer0det0bokförda0värdet
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Om vidare användning av fastigheten är planerad kommer även år 100 innehålla utbyte av 
komponenter som återigen kommer höja det bokförda värdet i komponentmetoden. 
En annan möjlig tolkning med prestandahöjandemetoden visualiseras nedan. I detta fall har 
utbyte av komponenter aktiverats till 50 % i första exemplet och 100 % i andra exemplet. Det 
som aktiveras skrivs av på återstående livslängd på fastigheten, det vill säga 75, 50 respektive 
25 år. 
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Ytterligare ett scenario presenteras nedan. I prestandahöjandemetoden har 50 % aktiverats och 
det som aktiverats skrivs av på 10 år. 
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Appendix 2 
8.2 Respondenternas komponentindelning 
Komponent AF*Bostäder Backahill Fallföretaget Ica*Fastigheter Poseidon Familjebostäder
(Mark) x x x x x x
Anslutningsavgifter x
Asfaltering x
Badrum x x x
ByggnadsC*och*markinventarier x
El*(inkl.*installationer*men*endast*berörande*el) x x x x
Entréinstallationer x
Fasad x x x x x
Fönster x x x
Grindar*och*övriga*maskininventarier x
Hissar x x x
Innerytskikt*(och*vitvaror*i*vissa*fall) x x x x x
Inre*rumseindelning,*brandskyddsanordningar x
installation*värme x x x
Installationer*=*el,*rör,*ventilation,*hiss x x
Installationer*komfortkyla x
Kök/köksinredning x x x x
Lasthus x
Markanläggning x x x
Näringsbetingade*VVS*installationer x
Portar x
Processkyla*maskiner/komponenter x
Restpost x x x x x x
Stomkompletteringar/innerväggar x x
Stomme*och*Grund x x x x x x
StyrC*och*övervakning x x
Tak x x x x x x
Vatten*pch*avlopp x x
Ventilation*(inkl.*installationer*men*endast*berörande*el) x x x x
Ventilationsaggregat x x
Värmepump x x
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Appendix 3 
8.3 Intervjufrågor K3 Komponentmetoden 
 
Följande frågor är utgångspunkt för intervjun: 
 
Har ni någon bestämd mall på hur många komponenter ni delar in era fastigheter i? 
-Om ja, hur ser den ut? Används den till alla fastigheter? Finns det tolkningsmöjligheter? Vad 
krävs för att ses som en komponent i ert företag?  
 
Vilken redovisningsmässig betydelse har det om många eller få komponenter identifieras? 
-Finns det då en baktanke med valet av antal komponenter? 
 
Vilken är den största fördelen med införandet av komponentmetoden? 
-Varför? Följdeffekter av fördelen? 
 
Vad ser ni som den största nackdelen med införandet av komponentmetoden? 
-Varför? Följdeffekter av fördelen? 
 
Hur jobbade ni praktiskt innan införandet av komponentmetoden? 
 
Finns det några fördelar som ni kan tänkas få av komponentmetoden jämfört med den förra 
metoden? 
-Hur ger detta er en fördel? 
 
Hur kommer det bokförda värdet på era fastigheter att förändras genom övergången till 
komponentmetoden? 
-Kommer dolda värden att visas alternativt brist av underhåll synas? 
 
Till vilken grad har ni valt att aktivera underhåll tidigare?  Har ni haft någon företagspraxis 
gällande det? Har det allmänt kostnadsförts eller aktiverats? Kommer detta förändras med 
komponentmetoden? 
 
Hur ser er interna redovisning av fastigheter ut? 
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-Är den anpassad efter Cashflow och internt värde? Plan över utbyte av komponenter? 
 
Är det viktigt att den externa redovisningen avspeglar det interna värdet eller finns det andra 
viktigare principer? 
-Om inte, vad anser ni som viktigare? 
 
Minskar komponentmetoden skillnaden mellan ert bokförda värde på fastigheter och 
fastigheternas marknadsvärde? 
-Varför? Uppfyller då komponentmetoden de mål lagstiftarna haft med införandet? 
 
Hur kommer resultat och skatt påverkas genom övergången till komponentmetoden? 
-Kortsiktigt och långsiktigt 
 
Skriver ni av era komponenter på längsta/kortaste möjliga tid eller skrivs de av efter faktisk 
nyttjandeperiod? 
-Resultat och skatteeffekt? Andra orsaker? 
 
Gör ni en succesiv eller direkt övergång till komponentmetoden av ert befintliga 
fastighetsinnehav? Hur har ni planerat att anpassa ert ”gamla bestånd” fastigheter till den nya 
komponentavskrivningen och hur ska ni gå tillväga praktiskt i redovisningen? 
-Varför har ni valt direkt alternativt succesiv övergång? 
 
Kommer komponentavskrivningar påverka era motiv och incitament för avskrivningar och 
vilka överväganden/beslut tror ni kommer krävas för att upprätthålla de motiv ni tidigare haft 
med era avskrivningar? 
-Vilka gamla motiv har ni haft 
 
Hur värderas era fastigheter vid nyförvärv? Kommer komponentmetoden ha någon påverkan 
på detta? 
-Är det samma principer för nybyggnation som förvärv av befintliga fastigheter? 
 
Komponentmetoden sägs minska möjligheten för avvägningar och möjligheten till egna 
bedömningar kommer att minska, hur tror ni det kommer att bli hos er? 
-Är detta någon som ni ser som negativt? 
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Några år efter införandet av komponentmetoden, kommer den då att ses på ett bättre sätt av 
branschen? 
 
Vad vi förstår så kommer aktivering av underhållskostnader att öka dramatiskt, är det något 
som stämmer på ert bolag? 
 
 Ger komponentmetoden ett ökat samarbete och förståelse inom företaget? 
exempel mellan ekonomer och tekniker. 
 
Kommer komponentmetoden att fungera på ett liknande sätt på alla olika marknader? 
Till exempel i städer med befolkningstillväxt jämfört med utflyttningsorter.  
Viktigt att fundera på nedskrivnivningar och relationen mellan bokfört värde/marknadsvärde. 
 
 
(Fråga till/angående revisor) 
Kommer revisorns roll/uppgifter att förändras med komponentmetoden? 
Om jag hur kommer den förändras?  
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Oväntad nytta med den ifrågasatta metoden 
Artikeln är avsedd för publicering i tidningen Balans 
 
Sverige är ett av få länder i världen som nu 
kräver komponentredovisning för 
fastighetsföretag. Många har varit väldigt 
skeptiska, men nu visar studier på många 
fördelar med den nya metoden.  
 
Vid införandet av komponentmetoden har många 
fastighetsbolag varit kritiska. Komponentmetoden 
innebär att en fastighet ska delas upp och skrivas av 
på olika komponenter efter deras enskilda livslängd 
istället för som en enda tillgång. Fastighetsägarna 
Sverige menar att missnöjet ligger i att kravet på 
komponentredovisning av förvaltningsfastigheter 
endast krävs i ett fåtal europeiska länder. Företagen 
har också varit negativa till den ökade 
administrativa bördan och den höga initiala 
kostnaden för införandet. Nu visar studien 
Komponentmetoden - Ger komponentmetoden en 
bättre redovisad bild av värdet på fastigheter och 
en minskad distans till den interna redovisningen? 
från Lunds universitet på fördelar med denna nya 
metod.  
 
Exempel på fördelar är att det kommer bli lättare 
att planera inför framtiden och att metoden kommer 
leda till ökad förståelse och kunskapsspridande 
inom organisationen. Dessutom kommer en 
investering att redovisas som en investering och 
denna typ av konsekvent redovisning kommer att 
leda till en mer konsekvent redovisning med ökad 
förståelse för vad som ska ses som investering och 
vad som ska ses som underhåll. 
Efter beslut om införandet av metoden har dock 
företagen blivit alltmer positiva och även företagen 
tror att metoden på sikt kommer bli mer accepterad, 
men de är osäkra på om metoden i framtiden 
kommer se ut exakt som den gör idag. 
 
Studien visar också på att jämförbarheten mellan 
bolagen ökar eftersom komponentmetoden minskar 
avståndet mellan företagens tidigare väldigt olika 
utgångspunkter. Metoden ger en mer konsekvent 
redovisning i frågan om vad som är en investering 
och vad som är underhåll. Resultatet är att de 
tidigare väldigt stora skillnaderna i 
avskrivningstider och i vad som aktiverats efter 
införandet av metoden inte länge kommer skiljas åt 
mellan företagen på samma sätt som tidigare. Den 
huvudsakliga orsaken till skillnaderna är de nya 
aktiveringskriterierna som kommer med 
komponentmetoden. 
 
Ytterligare en slutsats som studien visar är att 
komponentmetoden inte heller kommer ge ett 
bokfört värde som motsvarar marknadsvärdet. 
Däremot kommer komponentmetoden att ge en 
bättre skildring av de ekonomiska händelser och 
förändringar som ser i fastighetsföretagen och även 
en minskad distans mellan bokfört värde och 
marknadsvärde i flera företag. Detta innebär att 
komponentmetoden kommer ge en mer rättvisande 
bild än den tidigare prestandahöjandemetoden. 
 
En negativ effekt som studien sätter fingret på är 
att den förändring som sker gör att den externa 
redovisningen nu rör sig ifrån skattelagstiftningen 
vilket orsakar ytterligare arbete i företagen orsakat 
av metoden. Det tidigare merarbetet består främst i 
uppdelandet av fastigheterna i komponenter och 
hantering av komponenterna separat i 
anläggningsregister.  
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